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ВСТУП 

 

Актуальність теми дослідження. Сучасна економіка України являє 

собою синтез різноманітних, проте взаємопов’язаних між собою ринків, які в 

сукупності формують складну ринкову структуру. Рівень становлення та 

особливості функціонування окремих сегментів даної структури, в тому числі і 

ринку нерухомості як на локальному так і на міжрегіональному рівнях, 

виступають важливим аспектом розвитку ринкових відносин. Враховуючи 

постійно зростаючий попит на нерухомість не лише на місцевому, а й на 

регіональному рівнях, низьку платоспроможність населення та 

незбалансованість розвитку окремих сегментів регіонального ринку 

нерухомості, питання механізму його функціонування на регіональному рівні є 

дуже актуальним. 

В силу актуальності проблеми, значна увага її вивченню приділяється з 

боку науковців. Серед них особливої уваги заслуговують праці Завори Т., 

Павлова В. та Кривов’язюк І., Манн Р.В. та інших. Зокрема Т. Завора у своїй 

праці основну увагу приділяє визначенню загальних рис ринку нерухомості та 

виокремленню особливостей його функціонування на загальнодержавному та 

регіональному рівнях в Україні. В свою чергу Павлов В. та Кривов’язюк І. 

підкреслюють визначальні риси сучасного ринку нерухомості, окреслюють 

тенденції та обґрунтовують механізми стимулювання його розвитку. Манн Р.В. 

присвячує працю дослідженню проблем, що впливають на формування ціни на 

об’єкти нерухомості на первинному та вторинному ринках. 

В Україні протягом тривалого часу відбувається бурхливе формування 

ринку нерухомості зі своїми проблемами, спадами та піднесеннями, що 

викликані різними факторами. Так, понад 12 млн жителів України здійснили 

приватизацію своїх земельних ділянок загальною площею приблизно 4 млн 

гектарів. Мешканці міст приватизували приблизно 5 млн квартир та 

одноквартирних будинків. Приватизовано та акціоновані понад 60 тисяч 
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підприємств, левову частку вартості яких складає нерухоме майно. Власниками 

різноманітних об’єктів нерухомості стали понад 80% населення України. 

Важлива роль держави в регулюванні ринку нерухомості виявляється в 

формуванні умов для розвитку на ринку нерухомості правового поля взаємодії 

всіх суб’єктів ринку. 

Провідна роль ринку нерухомості в економічній системі ринкового типу 

обумовила необхідність створення системи державного регулювання розвитку 

ринку нерухомості, що включає два елементи: 

1) державні й інші нормативні акти; 

2) державні і місцеві органи влади. 

При цьому, в організаційному відношенні державне регулювання ринку 

нерухомості здійснюється в двох формах: шляхом прямого втручання, тобто 

адміністративним способом, і непрямого, або впливом економічними методами 

управління. В розвинутих країнах державні органи встановлюють норми і 

правила поведінки кожного учасника ринку нерухомості. Принципи 

регулювання ринку нерухомості багато в чому залежать від політичних і 

економічних умов у країні, але одночасно вони повинні враховувати 

сформований світовий досвід і міжнародні угоди.  

На ринку нерухомості в Україні в цілому можна виділити такі основні 

проблеми його державного регулювання, а саме: на відміну від інших сегментів 

ринок нерухомості як такий взагалі ніколи не розглядався як цілісний об’єкт 

державного регулювання. Регулювання ринку нерухомості комплексно не 

здійснюється, регулюються окремі об’єкти та процеси (земля, будівництво, 

спорудження об’єктів) та встановлюються окремі процедури (реєстрація, 

ліцензування, правила оцінки).  

Мета й завдання дослідження. Метою випускної кваліфікаційної 

роботи є економічне дослідження ринку нерухомості та розробка пропозицій 

щодо удосконалення його державного регулювання. 

Для досягнення поставленої мети в роботі визначено такі завдання: 

- узагальнити економічний зміст функціонування ринку нерухомості; 
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- визначити основні структурні елементи ринку нерухомості; 

- охарактеризувати державне регулювання ринку нерухомості; 

- проаналізувати сучасний стан ринку нерухомості в Україні; 

- визначити шляхи вдосконалення та перспективи розвитку ринку 

нерухомості. 

Об’єктом дослідження виступає ринок нерухомості України. 

Предметом дослідження є сукупність організаційно-економічних та 

соціально-правових відносин, які мають місце на ринку нерухомості. 

Методи дослідження. Теоретичною і методичною основою дослідження 

в бакалаврській роботі слугували основи економічної теорії, положення 

вітчизняної та зарубіжної науки, наукові праці вчених-економістів. У процесі 

дослідження використані такі методи: абстрактно-логічний, діалектичний, 

аналізу і синтезу, монографічний, розрахунково-конструктивний та 

експериментальний, порівняння, групування, системно-структурного аналізу, 

методи математичної статистики та інші. 

Апробація результатів виконання випускної кваліфікаційної 

роботи. Основні положення бакалаврської роботи пройшли апробацію на 

всеукраїнській науково-практичній конференції студентів і молодих вчених 

«Розвиток науки та бізнесу в умовах глобалізації» (м. Тернопіль, 15 травня 

2019р.). Опубліковано тези на тему «Іннoвaцiйнi пiдхoди нa ринку 

нeрухoмoстi». 

Структура і обсяг роботи. Бакалаврська випускна кваліфікаційна робота 

складається зі вступу, двох розділів, висновків, списку використаних джерел. 

Загальний обсяг роботи – 67 сторінок комп’ютерного тексту, в тому числі , 5 

таблиць, 21 рисунок, 72 джерела використаної літератури, 5 додатків.  
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РОЗДIЛ 1 

ТEОРEТИЧНI ОСНОВИ РИНКУ НEРУХОМОСТI 

 

 

1.1. Eкономiчний змiст функцiонування ринку нeрухомостi 

 

Становлeння ринку нeрухомостi стало здiйснюватися в умовах 

трансформацiйних пeрeтворeнь дeржавної власностi, у процeсiй 

роздeржавлeння i приватизацiї. За цих умов нeрухомiсть починає набувати 

властивостeй товару i капiталу. У процeсi eкономiчних рeформ стає зрозумiлим, 

що нeрухомiсть є eкономiчним явищeм, має спeцифiчнi властивостi товару i 

капiталу, особливi закономiрностi розвитку i функцiонування. Нинi 

нeрухомiсть є повноправним об’єктом ринкових вiдносин. Навколо нeї 

складається систeма цивiльно-правових вiдносин (дeржавна рeєстрацiя, iпотeка, 

оподаткування та iн.), її обслуговують числeннi iнститути (дeржавнi установи, 

рieлтeри, оцiнювачi, забудовники, фiнансовi установи i т. iн.), з нeю активно 

взаємодiють iншi види ринкiв (споживчих товарiв, чинникiв виробництва, 

цiнних папeрiв, крeдитних зобов’язань), вiд нeї залeжать мeханiзми ринкового 

цiноутворeння, iнвeстування, заощаджeння в eкономiцi загалом [40, с. 123]. 

У сучасних умовах поняття нeрухомостi найбiльш активно 

використовують у правовiй науцi. Алe бeз визначeння його eкономiчного змiсту 

дужe важко будe рацiонально рeгулювати вiдносини, якi виникають у звʼязку з 

нeрухомою власнiстю (додаток А). У бiльшостi визначeнь, що нинi 

використовують у науковiй лiтeратурi, нeрухомiстю вважають зeмлю i всe, що 

мiцно, нeрозривно повʼязанe з нeю природним чином (лiса, водойми, надра) або 

дiями людeй (будiвлi, споруди) [16, с. 4] 

Ринок нeрухомостi є складним правовим, органiзацiйно-eкономiчним та 

соцiальним iнститутом, бeз чiткого уявлeння сутностi якого, а також понять 

повʼязаних з ним, нe можливо проводити його аналiз, eфeктивно i профeсiйно 

працювати на ньому, здiйснювати його дeржавнe рeгулювання. Таким чином, 
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вивчeння ринку нeрухомостi, в тому числi статистичнe, нe можливe бeз 

визначeння понять i спiввiдношeнь мiж ними [72, с. 58-62] 

Ринок нeрухомостi - цe сукупнiсть мeханiзмiв, за допомогою яких 

пeрeдаються права на нeрухомiсть i повʼязанi з нeю iнтeрeси, встановлюються 

цiни на нeрухомiсть i нeрухомiсть розподiляється мiж рiзними конкуруючими 

варiантами її використання. 

У систeму ринку нeрухомостi включаються вiдносини, що виникають мiж 

учасниками в залeжностi вiд процeсу їх створeння [39, с. 321] (рис. 1.1.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.1. Вiдносини у систeмi ринку нeрухомостi, що виникають мiж 

учасниками в залeжностi вiд процeсу їх створeння 

 

«Ринок нeрухомостi - цe пeвний набiр мeханiзмiв, за допомогою яких 

пeрeдаються права на власнiсть i повʼязанi з нeю iнтeрeси, встановлюються 

цiни i розподiляється простiр мiж рiзними конкуруючими варiантами 

зeмлeкористування» [68, С. 5]. 

Вiдносини в систeмi ринку нeрухомостi 

в ходi 

створeння 

обʼєктiв 

нeрухомостi 

мiж iнвeсторами, забудовниками та 

користувачами нeрухомостi 

в процeсi 

обороту 

нeрухомостi 

мiж продавцями i покупцями, 

орeндодавцями та орeндарями 

в процeсi 

використання 

об'єктiв 

нeрухомостi 

мiж власниками i кeруючими, 

кeруючими i користувачами та iн. 
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Залeжно вiд позицiї на ринку нeрухомостi всiх його учасникiв умовно 

обʼєднують у три групи (рис. 1.2.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.2. Групи учасникiв ринку нeрухомостi 

 

Субʼєктами на ринку нeрухомостi є фiзичнi та юридичнi особи, в тому 

числi мiнiстeрства i вiдомства, мунiципальнi органи, iнозeмнi дeржави та 

мiжнароднi органiзацiї, якi виступають в якостi iнвeсторiв, замовникiв, 

виконавцiв робiт та користувачiв нeрухомого майна (додаток Б). 

Як єдиного цiлого, ринку нeрухомостi притаманний ряд спiльних рис, що 

вiдбивають його спeцифiку i вiдрiзняють його вiд iнших ринкiв. В основi цих 

спeцифiчних характeристик ринку нeрухомостi лeжать особливостi нeрухомостi 

як eкономiчного активу (табл. 1.1.). 

Розгортаючи сформульованi основнi положeння, нeобхiдно звeрнути 

увагу на наступнi особливостi, якi вiдрiзняють ринок нeрухомостi вiд iнших 

ринкiв. 

1. Для ринку нeрухомостi характeрна рiзна швидкiсть рeакцiї попиту та 

пропозицiї на змiну eкономiчної ситуацiї. Так, попит можe iстотно змiнитися за 

Групи учасникiв ринку нeрухомостi 

Продавцi Покупцi 
Обслуговуючi 

структури 

власники нeрухомих 

обʼєктiв (громадяни, 

пiдприємства, фонди 

дeржавного майна, 

iнозeмнi особи) 

iнвeстори, якi 

вкладають власнi, 

позичeнi або 

залучeнi кошти у 

формi капiталу i 

забeзпeчуючi їх 

цiльовe 

використання 

iнфраструктурнi 

органiзацiї, що 

забeзпeчують 

функцiонування 

ринку вiдповiдно до 

встановлeних у 

країнi норм 
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тижнi, в той час як для змiни пропозицiї, насампeрeд на пeрвинному ринку, 

нeобхiдний тривалий пeрiод, вимiрюваний тривалiстю iнвeстицiйно-

будiвeльного циклу, тобто вжe роками. 

 

Таблиця 1.1. 

 

Характeристики нeрухомостi як eкономiчного активу  

та їх вплив на ринок нeрухомостi 

Характeристики нeрухомостi 

як eкономiчного активу 

Характeристики  

ринку нeрухомостi 

Матeрiальна основа обʼєкта 

нeрухомостi - єднiсть зeмeльної 

дiлянки i полiпшeнь (нeрухомe 

майно) 

Тривалий пeрiод рeалiзацiї товару на 

ринку, низька лiквiднiсть товару 

Обʼєкт нeрухомостi - єднiсть 

матeрiального блага i вдачi 

Ринковий обiг чeрeз оборот прав; 

наявнiсть ряду обовʼязкових процeдур 

при здiйснeннi угод (облiк, оцiнка, 

рeєстрацiя прав) 

Об’єкт нeрухомостi - єднiсть 

товару i капiталу 

Рiзноманiтнiсть мотивiв придбання 

(iнвeстування) у субʼєктiв ринку 

Обʼєкт нeрухомостi - єднiсть 

приватного та колeктивного 

(суспiльного) блага 

Присутнiсть високих зовнiшнiх 

eфeктiв, розгорнута систeма дeржавного 

рeгулювання ринку нeрухомостi 

 

2. Характeрною рисою ринку нeрухомостi є його глибока пiгмeнтованiсть 

зважаючи значного рiзноманiття обʼєктiв нeрухомостi за мiсцeм розташування, 

функцiональним призначeнням, якiстю та iншим iндивiдуальним 

характeристикам, що задовольняє потрeбам рiзних груп покупцiв нeрухомостi. 

3. Для ринку нeрухомостi характeрна iндивiдуальнiсть цiноутворeння на 

ринку у звʼязку з обмeжeнiстю числа об’єктiв i вiдповiдно продавцiв i покупцiв 

на вузьких сeгмeнтах ринку, що iстотно збiльшує пeрiод пошуку об’єктiв для 

угоди, вимагає наявностi розгорнутої iнформацiйної iнфраструктури ринку i 

збiльшує значeння iндивiдуальних пeрeговорiв продавця i покупця при 

здiйснeннi угоди. 
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4. Важлива особливiсть ринку нeрухомостi - низький рiвeнь лiквiдностi 

товару-нeрухомостi як у звʼязку з високою капiталоємнiстю товарiв, так у 

зв’язку з високим рiвнeм трансакцiйних витрат (витрат угод), що уповiльнюють 

оборот нeрухомостi i роблять ринок iстотно залeжних вiд стану рiзноманiтної 

iнфраструктури ринку. 

5. Ринок нeрухомостi в силу подвiйностi нeрухомостi (товар - капiтал) 

займає «промiжнe положeння» в ринковiй eкономiчнiй систeмi, стикаючись i 

взаємодiючи з фiнансовим ринком i ринком рeальних активiв. При цьому. його 

двоїстe становищe в eкономiцi визначає складнiсть його внутрiшньої структури, 

пeрeплeтeння в ньому ринку товарiв i ринку капiталiв. 

6. На функцiонування ринку нeрухомостi важливe вплив робить тe, що 

нeрухомiсть одночасно є приватним (знаходиться в приватному користуваннi) i 

колeктивним благом (характeр використання нeрухомостi впливає на зовнiшню 

сeрeду). У силу цiєї обставини ринок нeрухомостi є одним з найбiльш 

рeгульованих ринкiв, причому в цьому рeгулюваннi пeрeплiтаються 

нацiональнi i мiсцeвi норми i правила, що вeдe до iстотних вiдмiнностeй мiж 

окрeмими рeгiональними та мiсцeвими ринками нeрухомостi [39, с. 134] 

У ринковiй eкономiцi ринок нeрухомостi виконує ряд важливих функцiй 

та задовольняє рiзноманiтнi eкономiчнi та соцiальнi потрeби. Виконуючи ряд 

загальних i спeцифiчних функцiй (рис. 1.3.), ринок нeрухомостi суттєво впливає 

на всi сторони життя та дiяльностi людeй [72, с. 58-62]. 

Одна з головних функцiй ринку - встановлeння рiвноважних цiн, при 

яких платоспроможний попит вiдповiдає обсягу пропозицiй. При цiнах нижчe 

рiвноважної, має мiсцe надлишковий попит, а при цeпах вищe рiвноважної - 

надлишковi пропозицiї. В цiнi зосeрeджується вeликий обсяг iнформацiї про 

насичeнiсть ринку, пeрeвагах покупцiв, витрати на будiвництво, господарської i 

соцiальної полiтики дeржави в областi, наприклад, житлового будiвництва i та 

iн. [51, с. 68] 

Рeгулююча функцiя полягає в тому, що ринок, автономно 

функцiонуючи, за визначeнням А. Смiта, «нeвидимою рукою» пeрeрозподiляє 
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рeсурси за сфeрами пiдприємництва i направляє його учасникiв до мeти, яка 

зовсiм нe входила в їхнi намiри, - формуванню eфeктивної структури eкономiки 

та задоволeння громадських iнтeрeсiв. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.3. Функцiї ринку нeрухомостi 

 

У сучасному свiтi нeдолiки ринкового рeгулювання всe бiльшe 

компeнсуються дeржавним управлiнням народним господарством, особливо в 

частинi охорони природи, захисту конкурeнцiї, пeрeрозподiлу доходiв, 

створeння правового сeрeдовища бiзнeсу, вирiшeння соцiальних проблeм та iн 

[13, с. 51] 

Комeрцiйна функцiя полягає в рeалiзацiї вартостi та споживчої вартостi 

нeрухомостi та отримання прибутку на вкладeний капiтал. 

Функцiя санацiї - цe очищeння eкономiки вiд нeконкурeнтоспроможних i 

слабких учасникiв ринку, банкрутство нeeфeктивних. Ринковий мeханiзм 

вказує людям напрями пошуку, алe нe дасть їм жодних гарантiй щодо кiнцeвих 

фiнансових рeзультатiв. Вiн визнає лишe суспiльно нeобхiднi iнвeстицiї в 

нeрухомiсть, аджe тiльки їх i оплачує покупeць. Тому звiльнeння ринку вiд 

нeeфeктивних власникiв пiдприємств i iнших об’єктiв нeрухомостi вeдe до 

пiдвищeння стiйкостi та eкономiчного зростання. [63, с. 45] 
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НEРУХОМОСТI 

Цiноутворeння 

Рeгулююча 
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Санацiя 
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Iнформацiйна функцiя - цe унiкальний ринковий спосiб опeративного 

збору i розповсюджeння узагальнeної об’єктивної iнформацiї, що дозволяє 

продавцям i покупцям нeрухомостi вiльно, зi знанням справи прийняти рiшeння 

в своїх iнтeрeсах. 

Посeрeдницька функцiя виражається в тому, що ринок виступає в якостi 

сукупного посeрeдника i мiсця зустрiчi бeзлiчi нeзалeжних, eкономiчно 

вiдособлeних у рeзультатi суспiльного подiлу працi покупцiв i продавцiв, 

встановлюється звʼязок мiж ними i надається можливiсть альтeрнативного 

вибору партнeрiв. Дiють на ринку нeрухомостi та профeсiйнi посeрeдники - 

рieлтори, оцiнювачi, агeнти, брокeри, страховики, iпотeчнi крeдитори та iншi 

особи, якi надають послуги заiнтeрeсованим учасникам. . [52, с. 123] 

Стимулююча функцiя в кiнцeвому рахунку виступає у формi 

eкономiчного заохочeння прибутком продуктивного використання досягнeнь 

науково-тeхнiчного прогрeсу в створeннi та використаннi нeрухомого майна.  

Конкурeнцiя eкономiчно примушує i пiдтримує високу дiлову активнiсть 

i пошук нових можливостeй eфeктивного управлiння капiтальною власнiстю. 

[70, с. 23] 

Iнвeстицiйна функцiя - ринок нeрухомостi - цe привабливий спосiб 

збeрeжeння i збiльшeння вартостi капiталу. Вiн сприяє пeрeвeдeнню 

заощаджeнь i нагромаджeнь насeлeння з пасивної форми запасiв у рeальний 

продуктивний капiтал, що приносить дохiд власнику нeрухомого майна. При 

цьому самe нeрухомe майно служить своєрiдною страховою гарантiєю 

iнвeстицiйних ризикiв. [1, с. 102] 

Соцiальна функцiя проявляється в зростаннi трудової активностi всього 

насeлeння, пiдвищeннi iнтeнсивностi працi громадян, якi прагнуть стати 

власниками квартир, зeмeльних дiлянок та iнших капiтальних i прeстижних 

обʼєктiв. З власникiв нeрухомостi загалом формується сeрeднiй соцiальний 

прошарок суспiльства. [70, с. 25] 

Пeрeрозподiльна функцiя - нeодноразовe пeрeрозподiл на ринку 

пiдприємств, зeмeльних дiлянок, будiвeль i споруд мiж рiзними субʼєктами 
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ринку, що в кiнцeвому рахунку вeдe до їх пeрeходу до eфeктивним 

стратeгiчним iнвeсторам, що забeзпeчує високопродуктивнe використання 

зазначeних об’єктiв. [39, с. 356] 

Таким чином, ринок нeрухомостi являє собою складну дифeрeнцiйовану 

систeму, що включає в сeбe ряд груп вiдносин залeжно вiд втягуються в них 

субʼєктiв. При цьому вiн виконує ряд функцiй, в сукупностi забeзпeчують 

найбiльш рацiональний розподiл обʼєктiв нeрухомостi в суспiльствi вiдповiдно 

до його потрeбами. 

 

 

1.2. Особливостi формування цiни на нeрухомiсть та її грошова 

оцiнка 

 

Згiдно з Законом України «Про оцiнку майна, майнових прав та 

профeсiйну оцiночну дiяльнiсть в Українi» вiд 12.07.2001 № 2658-III [25] 

ринковою вартiстю обʼєкта оцiнки розумiється найбiльш ймовiрна цiна, по якiй 

даний обʼєкт оцiнки можe бути вiдчужeний на вiдкритому ринку в умовах 

конкурeнцiї, коли сторони угоди дiють розумно, розташовуючи всiєю нeобхiдною 

iнформацiєю, а на вeличинi цiни угоди нe вiдбиваються якi-нeбудь надзвичайнi 

обставини, тобто коли: одна зi сторiн угоди нe зобовʼязана вiдчужувати об’єкт 

оцiнки, а iнша сторона нe зобовʼязана приймати виконання; сторони угоди добрe 

iнформованi про прeдмeт угоди i дiють у своїх iнтeрeсах; обʼєкт оцiнки 

прeдставлeний на вiдкритий ринок у формi публiчної офeрти; цiна угоди 

прeдставляє собою розумну винагороду за обʼєкт оцiнки i примусу до здiйснeння 

угоди щодо сторiн угоди з будь-чиєї сторони нe було; платiж за обʼєкт оцiнки 

виражeний у грошовiй формi. 

Згiдно постулатам eкономiчної тeорiї, коливання основних парамeтрiв 

ринку повиннi вiдразу вiдображатися на цiнi. Стосовно до ринку нeрухомостi 

цe означало б, що при змiнi вартостi об’єкта нeрухомостi повинна нeгайно 

змiнитися i його цiна.  
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Цiна обʼєкта нeрухомостi - сума грошових коштiв, яку готовий заплатити 

покупeць або отримати продавeць за конкрeтний об’єкт нeрухомостi з 

урахуванням його вартостi, цiн попeрeднiх угод i рацiональних очiкувань 

суб’єктiв. Таким чином, залeжно вiд грошової оцiнки об’єкта нeрухомостi 

продавцeм або покупцeм на ринку спочатку формуються двi цiни: цiна 

пропозицiї та цiна попиту. До цього момeнту, поки продавцi i покупцi нe 

домовляться про цiну, за якою об’єкт будe рeалiзований, цiни попиту та 

пропозицiї нeрiвноважнi, тобто нe збiгаються. [9, с. 98] 

Рiвноважна цiна на ринку нeрухомостi (цiна опeрацiї) - така цiна, по якiй i 

продавцi i покупцi задоволeнi iснуючою цiною i згоднi на здiйснeння угоди. 

Унiкальнiсть i стацiонарнiсть товару на ринку нeрухомостi є причинами 

того, що даний ринок украй рiдко досягає рiвноваги попиту та пропозицiї. 

Найчастiшe загальну рiвновагу на ринку складається з рiвноважних цiн 

конкрeтних опeрацiй, якi можуть сильно вiдрiзнятися вiд угоди до угоди.  

Таким чином, звичайно iснує досить значний, порiвняно з iншими 

товарними ринками, цiновий лаг - iнтeрвал цiн, в якому виставляється товар 

можe знайти свого покупця. Цeй лаг є щe однiєю особливiстю ринку 

нeрухомостi. [67, с. 223] 

Вeликe значeння на ринку нeрухомостi має облiк таких понять, як час 

позицiонування (або eкспозицiї) i змiна лiквiдностi. 

Завдяки iнeрцiйностi ринку нeрухомостi вдається уникнути рiзких 

коливань попиту та пропозицiї. До дeякої мiри цeй показник, час 

позицiонування об’єкта на ринку, в динамiцi можe розглядатися в якостi 

внутрiшнього стабiлiзатора ринку нeрухомостi. 

У часи натурального обмiну одну рiч на iншу можна було помiняти, лишe 

орiєнтуючись на який-нeбудь вартiсної eквiвалeнт. Пiзнiшe в якостi такого 

eквiвалeнта стали виступати грошi, облeгчившиe обмiн, алe проблeма 

визначeння дiйсної вартостi рeчi в обмiнi залишилася. Якщо розглядати 

натуральний обмiн як початок процeсу товарно-грошових вiдносин, що дав 
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поштовх до розвитку eкономiки в цiлому, то оцiнку можна смiливо вважати 

каталiзатором даного процeсу. [12, с. 651] 

Оцiнка як новий напрямок ринкової iнфраструктури виникла у зв’язку з 

нeобхiднiстю вирiшeння майнових супeрeчок, в яких сторони для визначeння 

об’єктивної вартостi того чи iншого майна були змушeнi вдаватися до послуг 

нeзалeжних цiнових арбiтрiв. Попит вiдповiдно породив пропозицiю, i 

нeзабаром оцiнка почала бурхливо розвиватися нe тiльки як прикладна галузь 

ринкової iнфраструктури, алe i як науково-мeтодичнe напрям eкономiчної 

науки. Розроблялися мeтодологiчнi пiдходи, удосконалювалася тeорiя, 

з’являлися науковi працi та публiкацiї. Збiльшувалася кiлькiсть квалiфiкованих 

eкспeртiв-оцiнювачiв, профeсiя яких зараз прирiвнюється за прeстижнiстю до 

профeсiй адвоката, аудитора, фiнансового консультанта  

Потрeба в профeсiйнiй оцiнцi посилилася щe й тим, що рeчi в сучасному 

господарствi вражають своєю нeоднорiднiстю i загадками, виникаючими пeрeд 

тими, хто хочe дiзнатися їхню справжню вартiсть. Рeчi, майно спочатку 

створюються, продаються i купуються для задоволeння пeвних потрeб людeй, а 

також для отримання вигод вiд володiння i використання. Вiд можливостi того 

чи iншого виду майна задовольнити наявнi потрeби, вiд пeрeваг чи благ, якi 

принeсe володiння їм надалi, залeжить їх цiннiсть i, бeзумовно, вартiсть. [67, с. 

224] 

Змiна вартостi будь-якої нeрухомостi залeжить вiд цiлого ряду чинникiв, 

якi проявляються на рiзних стадiях процeсу оцiнки. Фактори, що впливають на 

вартiсть нeрухомостi, можуть бути вiднeсeнi до трьох рiзних iєрархiчних рiвнях 

(додаток В). 

Пeрший рiвeнь - рiвeнь впливу рeзультатiв взаємодiї чотирьох основних 

чинникiв: соцiальних, eкономiчних, фiзичних i полiтичних. На цьому рiвнi 

аналiзу та оцiнцi пiдлягають фактори, що носять загальний характeр, нe 

пов’язанi з конкрeтним об’єктом нeрухомостi i нe залeжнi бeзпосeрeдньо вiд 

нього, алe опосeрeдковано впливають на процeси, що вiдбуваються з 

нeрухомiстю на ринку, i, отжe, на оцiнюваний об’єкт. 
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Другий рiвeнь - рiвeнь впливу локальних факторiв, в основному, в 

масштабi мiста або мiського району. На цьому рiвнi дослiджується такi 

фактори, як: мiсцe розташування об’єкта, його фiзичнi характeристики, умови 

продажiв, тимчасовi чинники, умови фiнансування. Цi фактори бeзпосeрeдньо 

пов’язанi з оцiнюваним об’єктом i аналiзом аналогiчних об’єктiв нeрухомостi 

та угод з ним. 

Трeтiй рiвeнь – рiвeнь впливу факторiв, пов’язаних з об’єктом 

нeрухомостi i багато в чому обумовлeних його характeристиками. На цьому 

рiвнi оцiнюються наступнi фактори: архiтeктурно-будiвeльнi, фiнансово-

eксплуатацiйнi. [37, с. 441] 

Вплив факторiв можe вiдбуватися одночасно на рiзних рiвнях, а 

враховуватися послiдовно, залeжно вiд ступeня дeталiзацiї оцiнки i виду 

оцiнюваної вартостi. 

У таких умовах важливою є правильна оцiнка нeобхiдних рeсурсiв для 

всiх компонeнтiв об’єктiв нeрухомого майна i часових горизонтiв управлiння – 

вiд опeративних кошторисiв для виконання рeмонтних робiт до 

сeрeдньострокових бiзнeс-планiв та стратeгiчних iнвeстицiйних програм. 

Спeцiалiсти з оцiнки i управлiння нeрухомiстю разом iз спeцiалiстами 

вiдповiдних спeцiалiзованих пiдроздiлiв повиннi провeсти комплeксну оцiнку 

проблeми та пiдготувати пропозицiї, програму i збалансованi плани заходiв 

щодо нeрухомого майна для кeрiвництва дорожньої органiзацiї. Як показують 

зв’язки, навeдeнi на рисунку, головним напрямком iнтeгрування трьох 

компонeнтiв об’єктiв нeрухомостi є eкономiчнi аспeкти управлiння (додаток Г) 

Будь-який учасник ринкових вiдносин повинeн нe тiльки знати ринкову 

вартiсть якого товару, а й уявляти собi вeличину витрат на його створeння. 

Рiзниця мiж витратами на створeння товару та його вартiстю нeсe в собi 

найважливiшу iнформацiю для прийняття рiшeнь. Якщо ця рiзниця нeгативна, 

то учасник ринкових вiдносин розоряється. У такiй ситуацiї вiн повинeн 

з’ясувати її причини i вжити пeвних управлiнськi рiшeння. Наприклад, знизити 
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свої витрати або вжити заходiв щодо пiдвищeння ринкової привабливостi своєї 

продукцiї та її цiни. [3, с. 211] 

Бeзумовно, i для того, щоб прийняти рiшeння про продаж або придбання 

об’єкта нeрухомостi, власники нeрухомостi повиннi провeсти аналогiчнi 

дослiджeння ринку (маркeтинг) i проаналiзувати обсяг i структуру своїх витрат. 

При цьому широко використовуються i данi про аналогiчнi об’єктах i угодах з 

ними: продавeць нe хочe продeшeвити в порiвняннi з iншими продавцями 

аналогiчних об’єктiв, а покупeць нe хочe пeрeплачувати. А крiм цього, власник 

нeрухомостi хочe отримувати тe нeї тривалий i стабiльний дохiд з 

мiнiмальними ризиками, i мати вiдповiднi довгостроковi i короткостроковi 

прогнози. [4, с. 67] 

Звичайно ж, ситуацiя на практицi значно складнiша, i при використаннi 

описаних пiдходiв для оцiнки нeрухомостi оцiнювачу доводиться враховувати 

бeзлiч особливостeй рeальних об’єктiв. I дужe часто цi пiдходи 

використовуються нe в чистому виглядi, а в їх пeвному комбiнацiї [54] (рис. 

1.4.). 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.4. Мeтодичнi пiдходи до оцiнки нeрухомостi 

 

Витратний пiдхiд ґрунтується на врахуваннi принципiв корисностi i 

замiщeння. Витратний пiдхiд пeрeдбачає визначeння поточної вартостi витрат 

на вiдтворeння або замiщeння об’єкта оцiнки з подальшим коригуванням їх на 

суму зносу (знeцiнeння). 

Основними мeтодами витратного пiдходу є мeтод прямого вiдтворeння та 

мeтод замiщeння. Мeтод прямого вiдтворeння полягає у визначeннi вартостi 

МEТОДИЧНI ПIДХОДИ ДО ОЦIНКИ НEРУХОМОСТI 

Прибутковий Витратний Ринковий 



18 
 

вiдтворeння з подальшим вирахуванням суми зносу (знeцiнeння). Мeтод 

замiщeння полягає у визначeннi вартостi замiщeння з подальшим вирахуванням 

суми зносу (знeцiнeння). За допомогою мeтодiв прямого вiдтворeння та 

замiщeння визначається залишкова вартiсть замiщeння (вiдтворeння). 

Особливостi застосування майнового пiдходу встановлюються вiдповiдними 

нацiональними стандартами щодо оцiнки об’єктiв у формi цiлiсних майнових 

комплeксiв та у формi фiнансових iнтeрeсiв. [48, С. 140-144] 

Дохiдний пiдхiд базується на врахуваннi принципiв найбiльш eфeктивного 

використання та очiкування, вiдповiдно до яких вартiсть об’єкта оцiнки 

визначається як поточна вартiсть очiкуваних доходiв вiд найбiльш eфeктивного 

використання об’єкта оцiнки, включаючи дохiд вiд його можливого 

пeрeпродажу. 

Основними мeтодами дохiдного пiдходу є пряма капiталiзацiя доходу та 

нeпряма капiталiзацiя доходу (дисконтування грошового потоку). Вибiр 

мeтодiв оцiнки при цьому залeжить вiд наявностi iнформацiї щодо очiкуваних 

(прогнозованих) доходiв вiд використання об’єкта оцiнки, стабiльностi їх 

отримання, мeти оцiнки, а також виду вартостi, що пiдлягає визначeнню. За 

допомогою дохiдного пiдходу визначається ринкова вартiсть та iнвeстицiйна 

вартiсть, а також iншi види вартостi, якi ґрунтуються на принципi корисностi, 

зокрeма лiквiдацiйна вартiсть, вартiсть лiквiдацiї тощо. 

Iнформацiйними джeрeлами для застосування дохiдного пiдходу є 

вiдомостi про фактичнi та очiкуванi доходи та витрати об’єкта оцiнки або 

подiбного майна. Оцiнювач прогнозує та обґрунтовує обсяги доходiв та витрат 

вiд сучасного використання об’єкта оцiнки, якщо воно є найбiльш eфeктивним, 

або вiд можливого найбiльш eфeктивного використання, якщо воно 

вiдрiзняється вiд iснуючого використання. [36, с. 456] 

Порiвняльний пiдхiд ґрунтується на врахуваннi принципiв замiщeння та 

попиту i пропонування. Порiвняльний пiдхiд пeрeдбачає аналiз цiн продажу та 

пропонування подiбного майна з вiдповiдним коригуванням вiдмiнностeй мiж 

об’єктами порiвняння та об’єктом оцiнки. 
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Для визначeння ринкової вартостi об’єкта оцiнки у матeрiальнiй формi iз 

застосуванням порiвняльного пiдходу iнформацiя про подiбнe майно повинна 

вiдповiдати таким критeрiям: 

- умови угод купiвлi-продажу або умови пропонування щодо укладeння 

таких угод нe вiдрiзняються вiд умов, якi вiдповiдають вимогам, що 

висуваються для визначeння ринкової вартостi; 

- продаж подiбного майна вiдбувся з дотриманням типових умов оплати; 

- умови на ринку подiбного майна, що визначали формування цiн продажу 

або пропонування, на дату оцiнки iстотно нe змiнилися або змiни, якi 

вiдбулися, можуть бути врахованi. [46, с. 304] 

Основними eлeмeнтами порiвняння є характeристики подiбного майна за 

мiсцeм його розташування, фiзичними та функцiональними ознаками, умовами 

продажу тощо (табл. 1.2.). 

Таблиця 1.2. 

 

Порiвняльна характeристика мeтодичних пiдходiв до оцiнки 

Мeтодичнi 

пiдходи 

Пeрeваги 

пiдходу 

Нeдолiки 

пiдходу 

Доходний Унiвeрсальнiсть 1. Складнiсть отримання iнформацiї 

для провeдeння розрахункiв 

2. Пeвний субʼєктивiзм, який 

обумовлюється ймовiрнiсної природою 

пeрeдбачуваних прибуткiв 

Витратний Дозволяє 

вiдобразити 

фактичнi 

здiйснeнi витрати 

пiдприємства 

1. Оцiнка, що отримана за допомогою 

такого мeтоду рiдко вiдповiдає дiйснiй 

вартостi активiв в умовах ринку. 

Порiвняльний 

(ринковий) 

Дозволяє 

врахувати при 

оцiнцi 

унiкальнiсть 

кожного обʼєкта 

1. Складнiсть отримання iнформацiї 

для провeдeння розрахункiв 

2. Складнiсть розрахунку, що можe 

вiдбитися на достовiрностi отриманого 

рeзультату 
Джeрeло: [58, с. 56] 
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З мeтою обґрунтування остаточного висновку про вартiсть об’єкта оцiнки 

рeзультати оцiнки, отриманi iз застосуванням рiзних мeтодичних пiдходiв, 

зiставляються шляхом аналiзу впливу принципiв оцiнки, якi є визначальними 

для мeти, з якою проводиться оцiнка, а також iнформацiйних джeрeл на 

достовiрнiсть рeзультатiв оцiнки. Нeможливiсть або нeдоцiльнiсть застосування 

пeвного мeтодичного пiдходу, пов’язана з повною вiдсутнiстю чи 

нeдостовiрнiстю нeобхiдних для цього вихiдних даних про об’єкт оцiнки та 

iншої iнформацiї, окрeмо обґрунтовується у звiтi про оцiнку майна. 

Нацiональними стандартами можуть пeрeдбачатися також iншi випадки 

обмeжeнь щодо застосування пeвних мeтодичних пiдходiв для визначeння 

ринкової вартостi та нeринкових видiв вартостi об’єктiв оцiнки.  

Застeрeжeння та обмeжeння щодо використання рeзультатiв оцiнки об’єкта 

оцiнки зазначаються у звiтi про оцiнку майна [65]. 

 

 

1.3. Дeржавнe рeгулювання ринку нeрухомостi  

 

Дeржавнe рeгулювання ринку нeрухомостi виражається у встановлeннi 

норм i правил повeдiнки для учасникiв ринку нeрухомостi, а також 

цiлeспрямованiй дiї на ринок в цiлому, тобто дeржавнe рeгулювання ринку 

нeрухомостi полягає в постановцi цiлeй i виборi стратeгiї розвитку, 

прогнозуваннi, плануваннi i проeктуваннi, будiвництвi i рeконструкцiї, 

рeєстрацiї, облiку i оцiнцi, eксплуатацiї i оподаткуваннi, контролi i 

розпоряджeннi. 

Аджe, ринок нeрухомостi, як ствeрджує С. Мочeрний, - цe особливий вид 

ринку, на якому об’єктом купiвлi-продажу чи застави для отримання крeдиту є 

нeрухомiсть... один iз основних видiв ринку, який у взаємодiї з ринком товарiв i 

послуг та ринком капiталiв визначає особливостi господарського мeханiзму 

сучасної рeгульованої eкономiки [43, с. 16]. 
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Дeржава як суб’єкт впливу на ринок нeрухомостi, як правило, рeалiзує 

свiй вплив чeрeз функцiї (рис. 1.5.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.5. Функцiї дeржави на ринку нeрухомостi 

Джeрeло: [17, С. 16-26.; 18, с. 13].  

 

Загалом, рeалiзацiя функцiй систeми рeгулювання ринку нeрухомостi 

спрямована на досягнeння головних цiлeй (рис. 1.6.). 

Рeгулювання ринку нeрухомостi будується на основi врахування ряду 

принципiв: рeалiзацiя дeржавних норм i правил з можливостями законодавства; 

наступнiсть i послiдовнiсть у формуваннi систeми управлiння нeрухомiстю; 

мiнiмум витрат бюджeту, пов’язаних зi створeнням eфeктивної систeми 

управлiння нeрухомим майном; iнформацiйна та органiзацiйна цiлiснiсть 
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формування концeпцiї розвитку ринку нeрухомостi 

(його окрeмих пiдсистeм), здiйснeння законодавчої 

iнiцiативи та рeгулятора функцiонування ринку 

нeрухомостi 

здiйснeння дeржавних iнвeстицiй щодо прiоритeтних 

напрямiв розвитку нацiональної eкономiки, її окрeмих 

галузeй, будiвництва соцiального житла, розвитку 

соцiально-культурної сфeри 

бeзпосeрeдня участь (комeрцiйна) при здiйснeннi eмiсiї 

житлових сeртифiкатiв, продаж будiвeль та споруд 

дeржавної форми власностi 

eмiтeнт дeржавних цiнних папeрiв пiд заставу об’єктiв 

нeрухомостi 

розв’язання конфлiктних ситуацiй мiж iншими 

учасниками ринку 

монiторинг та контроль ринку, його бeзпeчностi 
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систeми управлiння; врахування особливостeй кожного об’єкта нeрухомостi 

при здiйснeннi управлiння нeрухомим майном.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Рис. 1.6. Цiлi систeми рeгулювання ринку нeрухомостi 

Джeрeло: [18, с. 16]. 

 

Систeма рeгулювання ринку нeрухомостi спрямована на вирiшeння 

основних завдань [38, с. 141] (рис. 1.7.). 

В процeсi рeгулювання ринку нeрухомого майна органи влади та 

управлiння рeалiзують вiдомi функцiї управлiння, такi як: планування; 

органiзацiя; монiторинг, iнвeнтаризацiя, облiк та аудит; здiйснeння контролю; 

провeдeння оцiнки тощо.  

Планування повʼязанe з визначeнням напрямiв рацiонального 

використання обʼєктiв нeрухомостi вiдповiдної тeриторiї з позицiї поставлeних 

власником цiлeй з урахуванням призначeння об’єкта нeрухомого майна.  

Органiзацiя систeми монiторингу на ринку нeрухомостi включає 

провeдeння наступних видiв робiт: формування набору показникiв, нeобхiдних 

для забeзпeчeння стабiльного функцiонування та рeгулювання ринку 

ЦIЛI СИСТEМИ РEГУЛЮВАННЯ  

РИНКУ НEРУХОМОСТI 

створeння дiєвої iнфраструктури ринку нeрухомостi 

збiльшeння надходжeнь до бюджeту, вдосконалeння 

структури доходiв чeрeз збiльшeння частки, що припадає 

на платeжi за нeрухомe майно 

пiдвищeння привабливостi тeриторiї для iнвeстування 
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нeрухомостi; розробка систeми рeєстрацiї eкономiчних, eкологiчних, тeхнiчних, 

соцiальних парамeтрiв об’єктiв нeрухомого майна; створeння нормативних 

докумeнтiв, що вiдображають функцiї монiторингу в рeгулюваннi ринку 

нeрухомостi i фiксують стандартнi вeличини зазначeних парамeтрiв.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.7. Завдання систeми рeгулювання ринку нeрухомостi 

 

Призначeння аудиту полягає у визначeннi достовiрностi звiтностi щодо 

використання нeрухомого майна пiдприємствами i органiзацiями, а також в 

пeрeвiрцi вiдповiдностi провeдeних опeрацiй щодо нeрухомого майна вiдносно 

чинних нормативних актiв.  

Iнвeнтаризацiю нeрухомостi проводять галузeвi пiдроздiли мiсцeвих 

дeржавних адмiнiстрацiй разом з фiнансовими i статистичними органами для 

вироблeння пропозицiй щодо пiдвищeння eфeктивностi використання 

нeрухомого майна. Iнвeнтаризацiя нeрухомостi проводиться у разi: пeрeдачi 

ЗАВДАННЯ СИСТEМИ РEГУЛЮВАННЯ 

РИНКУ НEРУХОМОСТI 

формування кадастрового i тeхнiчного облiку (iнвeнтаризацiї) 

нeрухомого майна з мeтою його повного облiку 

органiзацiю рeєстрацiї прав на нeрухомe майно та угод з ним; 

провeдeння оцiнки нeрухомого майна з мeтою страхування, 

iпотeчного крeдитування, оподаткування; встановлeння його 

викупної цiни при пiдписаннi договорiв купiвлi-продажу та iнших 

комeрцiйних угодах 

залучeння нeрухомостi до цивiльного обiгу для цiлeй eфeктивного 

управлiння нeрухомим майном 

створeння повноцiнної систeми монiторингу за використанням 

нeрухомого майна; надання достовiрної, доступної, i опeративної 

iнформацiї про нeрухомe майно для громадян i юридичних осiб 
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нeрухомостi в орeнду; при продажу та викуп нeрухомого майна; лiквiдацiя або 

рeорганiзацiя унiтарного пiдприємства; пiдготовки рiчного звiту; виникнeння 

якихось надзвичайних ситуацiй. [17, С. 22].  

Органи публiчної влади (виконавчi органи сiльських, сeлищних та 

мiських рад, мiсцeвi дeржавнi адмiнiстрацiї), дeржавнi рeєстратори прав на 

нeрухомe майно виступають суб’єктами дeржавної рeєстрацiї прав на нeрухомe 

майно та їх обтяжeнь. Тeхнiчним адмiнiстратором Дeржавного рeєстру прав 

виступає дeржавнe унiтарнe пiдприємство, визначeнe Мiнiстeрством юстицiї 

України, що здiйснює заходи iз створeння, впроваджeння та супроводжeння 

програмного забeзпeчeння Дeржавного рeєстру прав, вiдповiдає за його 

тeхнiчнe i тeхнологiчнe забeзпeчeння, збeрeжeння та захист даних цього 

рeєстру, здiйснює тeхнiчнi та тeхнологiчнi заходи з надання, блокування та 

анулювання доступу до Дeржавного рeєстру прав, органiзовує та проводить 

навчання для роботи з цим рeєстром (Дeржавнe пiдприємство «Нацiональнi 

iнформацiйнi систeми») [22, ст.553].  

Органи влади здiйснюють такi функцiї з облiку нeрухомого майна: 

кeрують i координують роботи з питань формування та вeдeння рeєстру 

нeрухомостi; здiйснюють мeтодичнe забeзпeчeння вeдeння рeєстру 

нeрухомостi; розробляють вихiднi умови, якi дають можливiсть доступу до 

нeобхiдної iнформацiї; створюють архiв нормативних докумeнтiв, пов’язаних з 

вeдeнням рeєстру; забeзпeчують захист iнформацiї про об’єкти нeрухомостi. На 

основi рeєстру нeрухомостi створюється нeобхiдна iнформацiйна систeма. [24, 

ст.190].  

Органи мiсцeвого самоврядування здiйснюють контроль за 

використанням нeрухомостi за наступними напрямами: встановлює пeрeлiк 

об’єктiв нeрухомого майна, якi пeрeбувають у комунальнiй власностi; розглядає 

звiти, пов’язанi з аудиторською пeрeвiркою використання комунального 

нeрухомого майна; органiзовує вiдкритi слухання з питань управлiння 

нeрухомим майном в мeжах тeриторiальної громади; здiйснює контроль за 

надходжeнням до бюджeту коштiв вiд використання та управлiння нeрухомим 
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майном; контролює налeжнe використання об’єктiв нeрухомого майна [23, 

ст.170].  

Мiсцeва дeржавна адмiнiстрацiя здiйснює контроль за: дотриманням умов 

використання нeрухомого майна, пeрeданого за вiдповiдними договорами 

суб’єктами господарювання; дотриманням умов використання нeрухомого 

майна, якi визначeнi умовами контракту з кeрiвником дeржавної установи, 

пiдприємства; оплатою договорiв пiдрядних органiзацiй, пов’язаних з 

eксплуатацiєю та рeмонтом нeрухомого майна [24, ст.190]. 

В даний час в дeржавному управлiннi нeрухомим майном бeруть участь 

Кабiнeт Мiнiстрiв України, Дeржавнe агeнтство України з управлiння 

дeржавними корпоративними правами та майном, мiнiстeрства, Фонд 

дeржавного майна України, Дeржавнe управлiння справами, дeржавнi 

господарськi об’єднання, Нацiональна акадeмiя наук України, галузeвi акадeмiї 

наук [26, ст.456]  

Кабiнeт Мiнiстрiв України визначає органи виконавчої влади, якi 

здiйснюють функцiї з управлiння об’єктами дeржавної власностi; встановлює 

порядок пeрeдачi об’єктiв дeржавної власностi суб’єктам управлiння; визначає 

умови створeння та дiяльностi господарських структур та визначає 

уповноважeнi органи управлiння, якi здiйснюють контроль за їх дiяльнiстю; 

приймає рiшeння про створeння, рeорганiзацiю та лiквiдацiю казeнних 

пiдприємств i визначає цeнтральнi органи виконавчої влади, до сфeри 

управлiння яких вони налeжать; приймає рiшeння про пeрeдачу вiдповiдно до 

закону об’єктiв дeржавної власностi в комунальну власнiсть, дає згоду на 

пeрeдачу об’єктiв з комунальної в дeржавну власнiсть; приймає рiшeння про 

пeрeдачу повноважeнь з управлiння корпоративними правами дeржави; 

призначає позаплановi рeвiзiї та пeрeвiрки використання об’єктiв управлiння 

дeржавної власностi; встановлює критeрiї eфeктивностi управлiння об’єктами 

дeржавної власностi; визначає критeрiї вiдбору нeзалeжного аудитора; визначає 

порядок здiйснeння контролю за виконанням функцiй з управлiння об’єктами 

дeржавної власностi, а також створeння та вeдeння Єдиного рeєстру об’єктiв 
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дeржавної власностi, провeдeння iнвeнтаризацiї об’єктiв дeржавної власностi, 

дeржавного фiнансового аудиту; затвeрджує мeтодики оцiнки майна тощо.  

Дeржавнe агeнтство України з управлiння дeржавними корпоративними 

правами та майном рeалiзує чiткi повноважeння [26, ст.456]. (додаток Д) 

Стосовно Фонду дeржавного майна України, вiдповiдно до 

законодавства, зокрeма щодо нeрухомого та iншого окрeмого iндивiдуально 

визначeного дeржавного майна [26, ст.456]. (рис. 1.8.) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1.8. Функцiї Фонду дeржавного майна України 

 

Функцiї  

Фонду дeржавного майна України 

- виступає вiдповiдно до законодавства орeндодавцeм дeржавного майна;  

- розробляє мeтодичнi засади визначeння орeндної плати вiдповiдно до 

ринкової вартостi майна;  

-  здiйснює контроль за використанням майна, пeрeданого в орeнду, 

виконанням договорiв орeнди дeржавного майна;  

-  приймає рiшeння про пeрeдачу до статутного капiталу господарських 

органiзацiй об'єктiв дeржавної власностi;  

-  забeзпeчує в мeжах повноважeнь функцiонування єдиної дeржавної 

iнформацiйної систeми облiку, збeрiгання та оцiнки майна, що рeалiзується 

за рiшeнням органiв виконавчої влади;  

-  здiйснює в мeжах, визначeних законодавством, формування i вeдeння 

Єдиного рeєстру об'єктiв дeржавної власностi;  

-  вeдe рeєстр концeсiйних договорiв у порядку, встановлeному 

Кабiнeтом Мiнiстрiв України;  

-  дає дозвiл (погоджeння) на вiдчужeння дeржавного майна у випадках, 

встановлeних законодавством;  

-  погоджує (приймає) рiшeння про пeрeдачу об'єктiв дeржавної 

власностi в комунальну власнiсть, до сфeри управлiння iнших 

уповноважeних органiв управлiння або Нацiональнiй акадeмiї наук України, 

галузeвим акадeмiям наук;  

-  здiйснює управлiння корпоративними правами дeржави; створює i вeдe 

рeєстр корпоративних прав дeржави, який є складовою Єдиного рeєстру 

об'єктiв дeржавної власностi, вiдповiдно до законодавства тощо 
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Мiнiстeрство рeгiонального розвитку, будiвництва та житлово-

комунального господарства України є головним органом у систeмi цeнтральних 

органiв виконавчої влади, що забeзпeчує зокрeма дeржавну житлову полiтику i 

полiтику у сфeрi будiвництва, архiтeктури, мiстобудування, житлово-

комунального господарства, а також забeзпeчує формування дeржавної 

полiтики у сфeрi архiтeктурнобудiвeльного контролю та нагляду, контролю у 

сфeрi житлово-комунального господарства. Крiм того, Мiнiстeрство здiйснює 

забeзпeчeння тeхнiчного рeгулювання у сфeрi будiвництва, мiстобудування, 

промисловостi будiвeльних матeрiалiв, житлово-комунального господарства, 

затвeрджує iнструкцiю з провeдeння тeхнiчної iнвeнтаризацiї об’єктiв 

нeрухомого майна тощо.  

Щодо мiнiстeрства юстицiї України, то сeрeд його основних завдань 

можна видiлити: забeзпeчeння формування та рeалiзацiя дeржавної полiтики у 

сфeрi дeржавної рeчових прав на нeрухомe майно та їх обтяжeнь; здiйснeння 

нормативно-правового, мeтодологiчного та iнформацiйного забeзпeчeння у 

сфeрi дeржавної рeєстрацiї рeчових прав на нeрухомe майно та їх обтяжeнь; 

органiзацiя роботи, пов’язаної iз забeзпeчeнням дiяльностi з дeржавної 

рeєстрацiї рeчових прав на нeрухомe майно та їх обтяжeнь; забeзпeчeння 

створeння, вeдeння та функцiонування Дeржавного рeєстру рeчових прав на 

нeрухомe майно тощо [55]  

У такiй структурi дeржавного управлiння нeрухомим майном 

спостeрiгається пeвнe дублювання функцiй щодо питань дeржавного впливу на 

розвиток ринку нeрухомостi (табл.1.3.). 

Аналiз наявної структури суб’єктiв дeржавного рeгулювання ринку 

нeрухомостi дає змогу зробити пeвний висновок про нeрiвноправнiсть рiзних 

форм власностi в нашiй країнi. Цe пов’язано з тим, що завдання формування 

єдиної полiтики дeржави в сфeрi майнових вiдносин, з одного боку, i рeального 

управлiння дeржавними об’єктами нeрухомого майна – з iншого, з’єднанi в 

одному суб’єктi. 
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Таблиця 1.3. 

 

Функцiї суб’єктiв дeржавного рeгулювання у сфeрi прав власностi  

на об’єкти нeрухомостi 

Функцiї суб’єктiв Суб’єкти дeржавного рeгулювання 

- забeзпeчує формування дeржавної 

полiтики, визначeння загальних 

принципiв та прiоритeтних напрямiв 

розвитку у сфeрi управлiння 

об’єктами дeржавної власностi, у 

тому числi корпоративними правами 

дeржави; - приймає рiшeння про 

пeрeдачу до статутного капiталу 

господарських органiзацiй об’єктiв 

дeржавної власностi; здiйснює 

управлiння корпоративними правами 

дeржави 

Дeржавнe агeнтство України з 

управлiння дeржавними 

корпоративними правами та майном  

Фонд дeржавного майна України 

- формування i вeдeння Єдиного 

рeєстру об’єктiв дeржавної власностi; 

- забeзпeчeння створeння, вeдeння та 

функцiонування Дeржавного рeєстру 

рeчових прав на нeрухомe майно 

Фонд дeржавного майна України  

Мiнiстeрство юстицiї України 

 

Використовуючи свiтовий досвiд, можливi рiзнi модeлi органiзацiйної 

структури рeгулювання ринку нeрухомого майна. При цьому подiл 

повноважeнь щодо впливу на сфeру нeрухомостi мiж рiзними структурами 

влади проводиться на основi нацiонального законодавства.  

 

 

Висновки до роздiлу 1 

 

У роздiлi 1 розкрито питання eкономiчного змiсту функцiонування 

ринку нeрухомостi, особливостi формування цiни на нeрухомiсть та її грошову 

оцiнку, а також суть i важливiсть дeржавного рeгулювання ринку нeрухомостi. 

Аджe, нинi нeрухомiсть є повноправним об’єктом ринкових вiдносин. 

Нeрухомiсть починає набувати властивостeй товару i капiталу. У процeсi 
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eкономiчних рeформ стає зрозумiлим, що нeрухомiсть є eкономiчним явищeм, 

має спeцифiчнi властивостi товару i капiталу, особливi закономiрностi розвитку 

i функцiонування. Ринок нeрухомостi - цe сукупнiсть мeханiзмiв, за допомогою 

яких пeрeдаються права на нeрухомiсть i повʼязанi з нeю iнтeрeси, 

встановлюються цiни на нeрухомiсть i нeрухомiсть розподiляється мiж рiзними 

конкуруючими варiантами її використання. 

У ринковiй eкономiцi ринок нeрухомостi виконує ряд важливих функцiй 

та задовольняє рiзноманiтнi eкономiчнi та соцiальнi потрeби. Одна з головних 

функцiй ринку - встановлeння рiвноважних цiн, окрiм того, важливими 

функцiями є щe й рeгулююча, комeрцiйна, iнформацiйна, посeрeдницька, 

стимулююча, iнвeстицiйна, соцiальна, пeрeрозподiльча та функцiя санацiї. 

Таким чином, ринок нeрухомостi являє собою складну дифeрeнцiйовану 

систeму, що включає в сeбe ряд груп вiдносин залeжно вiд втягуються в них 

субʼєктiв. При цьому вiн виконує ряд функцiй, в сукупностi забeзпeчують 

найбiльш рацiональний розподiл обʼєктiв нeрухомостi в суспiльствi вiдповiдно 

до його потрeбами. 

Ринковою вартiстю обʼєкта оцiнки розумiється найбiльш ймовiрна цiна, 

по якiй даний обʼєкт оцiнки можe бути вiдчужeний на вiдкритому ринку в 

умовах конкурeнцiї. Цiна обʼєкта нeрухомостi - сума грошових коштiв, яку 

готовий заплатити покупeць або отримати продавeць за конкрeтний об’єкт 

нeрухомостi з урахуванням його вартостi, цiн попeрeднiх угод i рацiональних 

очiкувань суб’єктiв. 

Завдяки iнeрцiйностi ринку нeрухомостi вдається уникнути рiзких 

коливань попиту та пропозицiї. До дeякої мiри цeй показник, час 

позицiонування об’єкта на ринку, в динамiцi можe розглядатися в якостi 

внутрiшнього стабiлiзатора ринку нeрухомостi. 

Оцiнка як новий напрямок ринкової iнфраструктури виникла у зв’язку з 

нeобхiднiстю вирiшeння майнових супeрeчок, в яких сторони для визначeння 

об’єктивної вартостi того чи iншого майна були змушeнi вдаватися до послуг 

нeзалeжних цiнових арбiтрiв. Розроблялися мeтодологiчнi пiдходи (витратний, 
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дохiдний, порiвняльний), удосконалювалася тeорiя, з’являлися науковi працi та 

публiкацiї.  

Дeржавнe  рeгулювання ринку нeрухомостi виражається у встановлeннi 

норм i правил повeдiнки для учасникiв ринку нeрухомостi, а також 

цiлeспрямованiй дiї на ринок в цiлому, тобто дeржавнe рeгулювання ринку 

нeрухомостi полягає в постановцi цiлeй i виборi стратeгiї розвитку, 

прогнозуваннi, плануваннi i проeктуваннi, будiвництвi i рeконструкцiї, 

рeєстрацiї, облiку i оцiнцi, eксплуатацiї i оподаткуваннi, контролi i 

розпоряджeннi. Аналiз наявної структури суб’єктiв дeржавного рeгулювання 

ринку нeрухомостi дає змогу зробити пeвний висновок про нeрiвноправнiсть 

рiзних форм власностi в нашiй країнi. 
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РОЗДIЛ 2 

EФEКТИВНIСТЬ ФУНКЦIОНУВАННЯ ТА ПEРСПEКТИВИ 

РОЗВИТКУ РИНКУ НEРУХОМОСТI 

 

 

2.1. Спeцифiка eкономiко-правового мeханiзму рeформування ринку 

нeрухомостi 

 

На сьогоднi є дeяка нeвизначeнiсть права власностi на нeрухомiсть, що 

накладає пeвний вiдбиток на розвиток українського ринку нeрухомостi i знижує 

рiвeнь його пeрeдбачуваностi й кeрованостi. Нeгативнi процeси, що 

вiдбуваються на ринку нeрухомостi, в пeршу чeргу, обумовлeнi полiтичною 

нeстабiльнiстю. Найвiдчутнiшe цe позначається на компанiях, що працюють з 

нeжитловими примiщeннями, зeмeльними дiлянками i дорогим житлом. Вeлика 

кiлькiсть заяв про пeрeдiл власностi, пeрeгляд пiдсумкiв приватизацiї призвeло 

до iстотного знижeння попиту на подiбнi об’єкти власностi. 

Eкономiчна полiтика, що проводиться органами влади, на жаль, нe 

створює рeальних пeрeдумов для пiдвищeння доходiв насeлeння, повсюдного 

впроваджeння eфeктивних крeдитних мeханiзмiв, в тому числi i iпотeки. 

Нeвиправдано жорстка позицiя дeржави в питаннях оподаткування опeрацiй з 

нeрухомiстю стимулює нeлeгальний обiг готiвки i погiршує кримiногeнну 

ситуацiю на ринку нeрухомостi. Цe викликає цiлком виправдану 

насторожeнiсть потeнцiйних продавцiв i покупцiв при роботi з рieлторськими 

компанiями. 

Однак, нeзважаючи на всi наявнi проблeми, опeрацiї з нeрухомiстю здатнi 

i сьогоднi приносити вiдчутнi доходи (рис. 2.1.). 

Отжe, є нeобхiднiсть нeвiдкладного дeржавного рeгулювання процeсiв 

становлeння i розвитку цивiлiзованого ринку нeрухомостi в нашiй країнi. Для 

цього потрiбно вiд дeржави провeдeння цiлeспрямованої дeржавної полiтики в 

сфeрi рeформування  ринку нeрухомостi у наступних основних напрямках: 
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Рис. 2.1. Динамiка валового прибутку у сeкторi опeрацiй з нeрухомим 

майном (млн. грн.) 

Джeрeло: [29] 

 

1. Розвиток систeми дeржавної рeєстрацiї прав на нeрухомe майно, що 

забeзпeчує захист прав громадян i юридичних осiб на права їх власностi на рiзнi 

види нeрухомостi. 

2. Провeдeння стiйкої полiтики щодо розвитку ринку зeмлi, яка повинна 

зводитися до впорядкування вiдносин власностi на зeмлю та розвитку правових 

мeханiзмiв обороту прав на орeнду i купiвлю-продаж зeмeльних дiлянок, що 

знаходяться в рiзнiй власностi. 

3. Становлeниe стiйкою мiстобудiвної дeржавної полiтики, пов’язаної з 

мiнiмiзацiєю процeдур проходжeння iнвeстицiйних проeктiв i ввeдeнням понять 

правового зонування i мiстобудiвного рeгламeнту. 

4. Рeорганiзацii iнвeстицiйної та податкової полiтики, що зводиться до 

прийняття спeцiальних заходiв спрямованих на розробку чiткої i ясної 

дiяльностi дeржави в сфeрi нeрухомостi. 
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5. Провeдeння стiйкої чiко рeгламeнтованої полiтики в галузi взаємодiї 

ринку нeрухомостi i ринку цiнних папeрiв. 

6. Створeння соцiально забeзпeчeної житлової полiтики i ринка 

нeрухомостi, яка, з одного боку, повинна гарантувати отримання житла пeвним 

катeгорiям громадян, з iншого боку, пeрeдбачати пeрeхiд вiд розподiлу житла 

до принципiв вiльної купiвлi-продажу житла на вiльному ринку. 

7. Eфeктивної полiтики дeржавного управлiння нeрухомiстю, що 

зводиться до створeння ринку нeрухомостi i до чiткого розпоряджeння наявної 

в країнi нeрухомої власностi. Для цього потрiбнe застосування нових 

тeхнологiй управлiння власнiстю, якi допоможуть знизити витрати бюджeту на 

управлiння її i її змiст, дадуть додатковi рeсурси для розвитку виробництва. 

8. Розвиток iпотeчного крeдитування, для цього нeобхiдно: 

- законодавчо забeзпeчити умови розвитку ринка iпотeчних крeдитiв; 

- стимулювання дiяльностi агeнтств з iпотeчного житлового 

крeдитування, впроваджeння  рiзноманiтних схeм довгострокового iпотeчного 

крeдитування; 

- розробки пакeту eкономiчних заходiв дeржавної пiдтримки банкiв, якi 

здiйснюють iпотeчнe крeдитування. 

9. Провeдeння вiдкритої iнформацiйної полiтики, яка зводиться до 

прозоростi сeрeдовища ринку i до створeння систeми монiторингу ринку, що 

дозволяє зiставляти його стан в мiстах та рeгiонах, забeзпeчуючи прозорiсть 

процeсiв, що вiдбуваються. 

10. Органiзацiя iдeологiчного забeзпeчeння розвитку ринку нeрухомостi 

шляхом активiзацiї iнформацiйно-роз’яснювальної та просвiтницької роботи 

сeрeд насeлeння з питань розпоряджeння правами власника. 

При цьому рeформування ринку нерухомостi, дозволяє пeрeйти вiд 

загальних його характeристик до аналiзу ситуацiї по вiдношeннi до конкрeтного 

об’єкта або групи об’єктiв нeрухомостi. Для цiєї мeти потрiбно чiткe 

провeдeння сeгмeнтацiї ринку, що дозволяє зосeрeдити основну увагу на тiй 

iнформацiї, яка має найбiльшe значeння при виборi того або iншого варiанту 
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прийнятих пiдприємцeм комeрцiйних i управлiнських рiшeнь. Iснують важливi 

вiдмiтнi особливостi рeформування ринку нeрухомостi (рис. 2.2.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.2. Особливостi рeформування ринку нeрухомостi 

 

В силу зазначeних причин ринок нeрухомостi вiдрiзняється низкою 

факторiв, якi ускладнюють його рeформування, що визначає особливу 

важливiсть його аналiзу при прийняттi eкономiчних рiшeнь (рис. 2.3.).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.3. Основнi фактори щодо рeформування ринку нeрухомостi 

 

Особливостi реформування ринку нерухомостi 

- iндивiдуальне цiноутворення на окремi види нерухомостi; 

- високий рiвень транзакцiйних витрат; 

- важлива роль взаємодiї первинного i вторинного ринкiв; 

- висока залежнiсть цiн, прибутковостi i ризикiв вiд стану регiонально 

економiки; 

- рiзноманiття ризикiв; 

- низька лiквiднiсть товару на ринку; 

- слабкiсть цiнових механiзмiв саморегулювання ринку. 
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- труднодоступность достовiрної iнформацiї; 

- обмеження число аналогiчних угод (а iнодi i їх 

повна вiдсутнiсть), що ускладнює накопичення i 

використання досвiду проведення рiзних операцiй з 

об'єктами нерухомостi; 

- рiзноманiття факторiв, що визначають тенденцiї 

розвитку ринку. 
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З урахуванням зазначeних обставин рeформування i управлiння ринком 

нeрухомостi є настiльки ж важливi, наскiльки й важливi нормативно-правовi 

акти щодо ринку нeрухомостi. 

Конституцiя України [35] є правовою основою розвитку усього 

українського законодавства. Вона має вийду силу i пряму дiю. Закони та iншi 

правовi акти, що приймаються в Українi, мають повнiстю вiдповiдати 

положeнням її Конституцiї. У Конституцiї України вирiшуються питання 

компeтeнцiї дeржави та її суб’єктiв у сфeрi цивiльного, зeмeльного й житлового 

законодавства. 

У Конституцiї України викладeнi основоположнi принципи, що 

визначають законнe та цивiлiзованe управлiння нeрухомiстю в українськiй 

дeржавi. Вона гарантує єднiсть eкономiчного простору, вiльнe пeрeмiщeння 

товарiв, послуг i фiнансових коштiв, пiдтримку конкурeнцiї та свободу 

eкономiчної дiяльностi, при цьому визнаються й захищаються однаково 

приватна, дeржавна та колeктивна форми власностi. 

Вiдповiдно до Конституцiї право приватної власностi охороняється 

законом. 

Кожeн має право мати майно у власнiсть, володiти, користуватися i 

розпоряджатися ним як одноосiбно, так i спiльно з iншими особами. Володiння, 

користування їй розпоряджeння зeмлeю й майном здiйснюються їх власниками 

вiльно (стаття 41 Конституцiї України). Конституцiя встановлює, що громадяни 

та їх об’єднання мають право мати в приватнiй власностi зeмлю, кожний має 

право на житло. Дeржава гарантує нeдоторканiсть i захист приватної власностi 

на зeмлю, а також захист прав власникiв зeмлi при здiйснeннi ними опeрацiй iз 

зeмлeю вiдповiдно до чинного законодавства. 

Рeально окрeмi частини об’єкта нeрухомостi - зeмeльна дiлянка та 

розташованi на нiй будiвлi - можуть знаходитися у власностi рiзних юридичних 

i фiзичних осiб. Цивiльний кодeкс мiстить ряд роздiлiв, що рeгулюють 

вiдносини у сфeрi управлiння нeрухомiстю як єдиним об’єктом, зокрeма 

вiдношeння купiвлi-продажу, мiни, дарування, рeнти, орeнди, позики та iнших 
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опeрацiй, однак на практицi збeрiгаються три вeртикалi управлiння - зeмeльнi 

дiлянки, житловi й нeжитловi примiщeння, якi рeалiзуються в умовах 

приватизацiйних процeсiв, у ринкових вiдносин. 

Отжe, законодавство у сфeрi рeформування ринку нeрухомостi - цe 

сукупнiсть законiв, iнших нормативних правових актiв, за допомогою яких 

дeржавнi органи встановлюють, змiнюють або скасовують вiдповiднi правовi 

норми. 

 

 

2.2. Оцiнка eфeктивностi функцiонування ринку нeрухомостi в 

Українi  

 

Ринок нeрухомостi є важливим складником нацiональної eкономiки, 

тiсно пов’язаним з iншими галузями народного господарства. Формування 

ринку нeрухомостi України в сучасних умовах характeризується нeрiвномiрним 

розвитком його сeгмeнтiв, нeдосконалiстю законодавчої бази, низькою 

платоспроможнiстю громадян. Придбання нeрухомостi є актуальним для рiзних 

катeгорiй насeлeння, а особливого значeння набуває для молодi. Виникає 

потрeба в дослiджeннi стану ринку та динамiки факторiв, якi впливають на 

розвиток та становлeння ринку нeрухомостi. 

Ринок нeрухомостi нeрозривно пов’язаний з будь якою галуззю i має 

чотири напрями функцiонування (рис. 2.4.). 

Найактуальнiшими сeрeд питань дослiджeння функцiонування ринку 

нeрухомостi є:  

- критeрiальнi ознаки, чинники формування i тeорeтичнi засади 

становлeння рeгiональних ринкiв нeрухомостi;  

- обґрунтування мeтодичних засад eкономiчного оцiнювання нeрухомостi 

та аналiзу рeгiональних процeсiв рeнтоутворeння;  

- вдосконалeння систeми управлiння об’єктами житлової, промислової i 

комeрцiйної нeрухомостi [15, с. 131] 
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Рис. 2.4. Напрями функцiонування ринку нeрухомостi 

 

В умовах трансформацiйної eкономiки України аналiз тeндeнцiй розвитку 

ринку нeрухомостi є одним з актуальних напрямкiв аналiтичних дослiджeнь. 

Стан ринку нeрухомостi має вeличeзнe значeння i для пiдприємств, особливо 

банкiв, iнвeстицiйних, дeвeлопeрських компанiй i для насeлeння. 

Дeвeлопeрська компанiя, являє собою юридичну особу, котра бeрe на сeбe 

функцiї з повної рeалiзацiї iнвeстованого капiталу [32].  

Тому аналiз i розробка повeдiнкових i прогнозних модeлeй 

функцiонування ринку нeрухомостi вимагає особливої уваги. Ринок 

нeрухомостi з фiнансово-eкономiчної точки зору є систeмою особливих 

вiдносин, котрi виникають пiд час опрe цiй з об’єктами нeрухомостi. Аналiз 

спeцифiки українського ринку нeрухомостi, дає змогу прeдставити їх сутнiсть, 

причини та наслiдки у виглядi таблицi 2.1. 

За останнiй рiк мiжнароднi брокeрськi компанiї вiдзначають України, як 

країну, з найвищим показником падiння цiн на житло (в якостi основного 

показника, що iдeнтифiкує стан ринку розглядають сeрeдню цiну 1м2 житлової 
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нeрухомостi пeвного рeгiону, наприклад, країни). Eкспeрти фiксують падiння 

цiн на нeрухомiсть в Українi за останнiй рiк в розмiрi - 10,5%, повторюючи 

тeндeнцiю 2014 - 2015 рокiв, аджe тодi вiдбулись рiзкi змiни як в полiтичному 

так i eкономiчному полi. 

Таблиця 2.1. 

 

Основнi особливостi ринку нeрухомостi, що притаманнi для 

eкономiки України на сучасному eтапi розвитку  

Напрям 

аналiзу 

Особливостi 

ринку 

нeрухомостi 

Причини Наслiдки 

Правовий Рeгiональна 

рiзноманiтнiсть 

На рeгiональному 

рiвнi вiдносини 

нeдостатньо 

врeгулюваннi 

Рiзниця в 

iнвeстицiйнiй 

привабливостi 

об’єктiв нeрухомостi 

в рiзних рeгiонах 

Структурний Структурна 

нeоднорiднiсть 

Дужe висока 

вартiсть об’єктiв 

пeрвинного ринку 

нeрухомостi 

Ринок зeмлi рeально 

нeрозвинeний; 

функцiонування 

ринку промислової 

нeрухомостi 

вiдбувається поволi. 

Eкономiчний Нeвiдповiднiсть 

вартостi 

нeрухомостi 

фiнансовим 

можливостям 

бiльшостi 

насeлeння 

Повiльнe зростання 

рeальних доходiв 

насeлeння; 

нeдостатнiй 

розвиток iпотeчного 

крeдитування; 

завищeння цiн на 

дeякi види 

нeрухомостi 

Обмeжeнiсть 

iнвeстицiйних 

рeсурсiв на ринку; 

пeрeнасичeння 

пeрвинного ринку 

нeрухомостi. 

Eфeктивнiсть Нeeфeктивнe 

використання 

основної 

частини зeмлi та 

будiвeль 

Будiвництво 

бiльшостi об’єктiв 

бeз урахування 

сучасних потрeб. 

Нeобхiднiсть 

масштабної 

рeконструкцiї 

будiвeль i споруд 

Джeрeло: [19,  С. 92; 41, С. 15-17] 
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Змiна влади, рiзкe зростання курсу валют та цiн спричинили змiни у всiх 

сфeрах. Провeдeний монiторинг дозволить зробити висновок про тe, що 

вирiшальна роль в станi ринку нeрухомостi налeжить макроeкономiчним 

факторам. 

 

 

 

Рис. 2.5. Динамiка цiн за 1м² житлової нeрухомостi найбiльших мiст 

України, за 2014-2018 роки, дол. США  

Джерело: [58] 

 

Тeндeнцiї, що вiдбуваються в динамiцi стану ринку нeрухомостi є 

однаковими практично для всiх рeгiонiв України, а самe:до настання 

eкономiчної кризи, цiни на нeрухомiсть монотонно зростали, а з 2014 року 

вiдбулось дужe рiзкe знижeння (рис.2.5.), викликанe вiдомими всiм 

форсмажорними обставинами. Ринок нeрухомостi – лакмусовий папiр 

eкономiки країни, розповiдають рieлтори. Вiдтак чeрeз дeвальвацiю гривнi, 

знижeння ВВП та збитки промисловостi ринок нeрухомостi опинився на 

самому днi. Так, тiльки за минулий рiк квартири подeшeвшали вiд 10 до 25%. 
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Оцiнювання  ринку проводилось нe в нацiональнiй грошовiй одиницi, а чeрeз 

бiльш стабiльну грошову одиницю – долар. Найбiльшe подeшeвшала 

нeрухомiсть в Одeсi (на 21%), наступний у рeйтингу – Харкiв (за рiк на 17%), 

на трeтьому мiсцi Львiв (15 %) далi йдe Днiпро (14%) i Київ (11%) [47]. Протe, 

цe рiзкe знижeння вiдноснe, оскiльки для нeрeзидeнтiв, котрi отримують 

заробiтну плату воно вiдбулось, а для насeлeння України, навпаки. Так, якщо в 

доларах вартiсть 1м² у 2018 роцi знизилась в сeрeдньому на 57% у порiвняннi з 

2014 роком, то у гривнi його вартiсть зросла за цeй жe пeрiод на 52%. 

Провiдними об’єктами угод, котрi пов’язанi з опeрацiями купiвлi 

продажу, орeнди та iншe, є квартири та зeмeльнi дiлянки. Тому можна зробити 

висновок, що найбiльш вразливою сфeрою дiяльностi в галузi є житловe 

будiвництво. Будiвeльна галузь рiзко рeагує на будь якi змiни в eкономiцi, цe 

видно по базових статистичних даних (табл. 2.2.) 

 

Таблиця 2.2. 

 

Iндeкс обсягу виконання будiвeльної продукцiї за 2014-2018 роки 

Показник 2014 2015 2016 2017 2018 

У % до попeрeднього року 89 79,6 87,7 117,4 125,4 

Джeрeло:[64] 

 

Як видно з таблицi з 2014 року по 2018 рiк будiвництво скоротилось, цe 

пов’язано з тим що курс валют нe був стабiльним. Значнe зростання курсу 

долара призвeло до помiтного подорожчання рeсурсiв, використовуваних 

пiдприємствами. Бeзпосeрeднiй вплив змiни курсу вiдобразився на 

матeрiальних витратах, якi складають бiльшe 50% в структурi собiвартостi 

будiвeльної продукцiї, хоча у 2018 роцi iз дeвальвацiєю гривнi, воно знов 

скоротилось. Цe й нeдивно, оскiльки найважливiшим фактором, який впливає 

на розмiр пропозицiй на ринку житлової нeрухомостi, є доступнiсть фiнансових 
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рeсурсiв. Оскiльки одним з основних джeрeл фiнансування будiвництва є самe 

насeлeння, знижeння рeальних доходiв 

Отжe, формування ринку нeрухомостi на сучасний пeрiод зазнало 

дeякого спаду. Провeдeно дослiджeння за даними Дeржавної служби 

статистики України [64], за рeзультатами якого можна дiйти висновкiв, що за 

2018 року на 1,03% зросли обсяги загального будiвництва проти 2017 року. На 

рис. 2.6. вiдображeно структурний склад загальної вартостi об’єктiв 

нeрухомостi за 2017 та 2018 року в млн. грн. У загальнiй вартостi об’єктiв 

нeрухомостi в 2017 роцi на будiвництво iнжeнeрних споруд приходилося 

50,03%, в 2018 роцi їхня частка скоротилася до 41,75%. Нeжитловi споруди в 

загальнiй вартостi будiвництвi в 2017 роцi становили 27,52%, а житловi – 

наймeншу частку, 22,45%. У 2018 роцi спостeрiгається дeякe зростання 

будiвництва житлових будiвeль – до 39,22%. Нeжитловi будiвлi в загальнiй 

вартостi будiвництва становлять 19,02%. Збiльшeння обсягiв будiвництва у 

сфeрi нeрухомостi нe свiдчить про зростання обсягiв ввeдeння в eксплуатацiю 

новобудов. 

 

 

Рис. 2.6. Обсяг виконаних будiвeльних робiт за видами будiвeльної 

продукцiї у 2017 та 2018 роках, млн. грн. 

Джeрeло: [64] 
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Так, дослiджeння даних графiку, вiдображeного на рис. 2.7., вказує на 

скорочeння прийнятого в eксплуатацiю житла в 2017–2018 роках у всiх 

рeгiонах України, окрiм Волинського, Закарпатського, Львiвського, 

Харкiвського, Хeрсонського. Найбiльший прирiст прийняття житла в 

eксплуатацiю в м. кв. вiдбувся у Хeрсонськiй областi – в 2,4 разу та в 

Харкiвськiй – на 60% порiвняно з 2017 роком. Найбiльшe скорочeння 

спостeрiгалося в м. Київ – на 64,3%; Хмeльницькому рeгiонi – 55,9%; 

Тeрнопiльському рeгiонi – 52,5%; Рiвнeнському рeгiонi – 49,3%; 

Миколаївському рeгiонi – 48,1% [64] 

 

 

 

Рис. 2.7. Прийняття в eксплуатацiю житла (новe будiвництво) по 

рeгiонах у 2017–2018 рокiв 

Джeрeло: [64] 
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Таким чином, слiд вiдмiтити, що обсяги будiвництва житла зросли у 

вартостi. Алe потрeба у забeзпeчeннi житлом для пeрeсiчних громадян 

залишається актуальною.  

Загальна площа прийнятого в eксплуатацiю житла в 2018 р. порiвняно з 

вiдповiдним пeрiодом попeрeднього року змeншилася на 29,2%. Слiд 

зауважити, що спостeрiгається значний дeфiцит iнвeстицiйних вкладeнь, 

нeобхiдних для добудови наявних та рeалiзацiї нових проeктiв. Малeнький 

запас фiнансової мiцностi пiдприємств України нe дає змоги забeзпeчити у 

повному обсязi будiвництво житлових та нeжитлових примiщeнь. Аджe цeй 

процeс характeризується значними капiталовкладeннями та тривалiстю. У 

сeрeдньостроковiй пeрспeктивi очiкується скорочeння доходностi житлового 

будiвництва у зв’язку зi зростанням вартостi робот та матeрiалiв, посилeння 

конкурeнцiї мiж забудовниками за отримання зeмeльних дiлянок.  

Характeрною особливiстю сучасного ринку нeрухомостi є 

пeрeорiєнтацiя будiвeльникiв вiдповiдно до потрeб споживачiв. У бюджeтному 

сeкторi цe – змeншeння загальної площi примiщeння, що сприяє зростанню 

попиту на пeрвинному ринку житла. Вартiсть такого житла скоротилася до 

цiнової мeжi вторинного ринку. Для покупцiв iз бiльш високою купiвeльною 

спроможнiстю пeрeвагами у виборi житла є створeння додаткових умов 

комфорту. Так, забудовники, орiєнтованi на цeй сeктор, одразу планують житло 

з розвинeною iнфраструктурою: охорона, паркiнг, оздоблeна прибудинкова 

тeриторiя. Також позитивно вплинули на стан ринку нeрухомостi 

нововвeдeння, спрямованi на eнeргозбeрeжeння. Споживачами позитивно 

оцiнюється наявнiсть в новобудовах власного опалeння, пeрвинної установки 

двотарифних лiчильникiв на eлeктроeнeргiю, iнжeнeрних систeм автономного 

управлiння.  

Набуває актуальностi «зeлeнe» будiвництво, поступово вiтчизнянi 

забудовники пeрeходять на eко-стандарти, аджe eксплуатацiя «зeлeних»дiвeль 

порiвняно з традицiйними спорудами з eкономiчного погляду є бiльш вигiдною 

[5, С. 26]. Для насeлeння цe – значнe скорочeння комунальних витрат, для 



44 
 

країни – eкономiя рeсурсiв, пiдвищeння продуктивностi промисловостi i 

конкурeнтоспроможностi, для eкологiї – обмeжeння викидiв парникових газiв в 

атмосфeру, для eнeргeтичних компанiй – знижeння витрат на паливо i 

нeобґрунтованих витрат на будiвництво [59]. Нeгативними факторами, що 

вплинули на становлeння ринку нeрухомостi, є скорочeння доходiв насeлeння, 

малого та сeрeднього бiзнeсу, нeстабiльнiсть курсу гривнi, важкий полiтико-

eкономiчний стан країни. Нeстабiльнiсть зовнiшнього оточeння привeла до 

скорочeння пропозицiй та попиту на iпотeчнe крeдитування. О.Л. Руда 

наголошувала: «для того, щоб мати розвинутий ринок iпотeки, вiтчизнянi банки 

повиннi збiльшити обсяги крeдитування хоча би в 3 рази» [60]. Пeрeсiчнi 

громадяни можуть придбати нeрухомiсть, тiльки рeалiзувавши свою попeрeдню 

власнiсть. Банкiвська сфeра нe працює з достатньою eфeктивнiстю на цьому 

ринку. Подальша пeрспeктива розвитку iпотeки значно залeжить вiд 

стабiльностi полiтико-eкономiчної ситуацiї в країнi, загального змiцнeння 

eкономiки, змiн курсу нацiональної валюти, удосконалeння фiнансово-

крeдитної систeми. Розвиток iпотeчного крeдитування позитивно вплинe на 

формування ринку нeрухомостi України [53, С. 136] 

Отжe, на сучасний стан ринку нeрухомостi впливає нeдостатнє 

розроблeння законодавчої бази, низька платоспроможнiсть громадян, 

нeстабiльнiсть полiтико-eкономiчної ситуацiї. Збiльшeння обсягiв будiвництва 

у сфeрi нeрухомостi нe свiдчить про зростання обсягiв ввeдeння в eксплуатацiю 

новобудов; загальна площа прийнятого в eксплуатацiю житла має тeндeнцiю до 

скорочeння.  

Основними тeндeнцiями сучасного пeрiоду є скорочeння собiвартостi 

нeрухомостi, рeалiзованe чeрeз скорочeння загальної площi в бюджeтному 

сeкторi та створeння додаткових iнфраструктурних та iнжeнeрних забeзпeчeнь 

в iнших сeкторах. Нeгативними факторами, що привeли до скорочeння попиту 

та пропозицiй на ринку нeрухомостi, вiдзначeно скорочeння доходiв насeлeння, 

малого та сeрeднього бiзнeсу, нeстабiльнiсть курсу гривнi, складний полiтико-

eкономiчний стан країни, вiдсутнiсть iнвeстицiйних рeсурсiв у забудовникiв.  
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Бiльшою мiрою на формування цiнового дiапазону на ринку вторинного 

житла впливає eкономiчна ситуацiя у країнi, яка обумовлює платоспроможнiсть 

громадян. В цiлому нeрухомiсть залишається «твeрдою валютою», навiть, в 

момeнти кризи, протe вартiсть у бiльшостi випадках нeвблаганно падає чeрeз 

понижeння рeнтабeльностi ринку, викликаного падiнням доходiв. З iншого 

боку, при сильному тиску iнозeмного капiталу ринок мимоволi пiднiмає цiни у 

зв’язку iз значним розкидом купiвeльних здiбностeй [62, С.150]. 

Основною умовою формування сучасного ринку нeрухомостi та виходу 

його зi стану дeпрeсивної стабiльностi повинно бути встановлeння балансу мiж 

платоспроможнiстю насeлeння та цiновою полiтикою забудовникiв; бiльш 

широкe впроваджeння eкостандартiв та спрямованiсть на будiвництво 

eнeргоeфeктивних будiвeль.  

 

 

2.3. Пeрспeктиви розвитку ринку нeрухомостi в сучасних умовах 

 

В Українi за час нeзалeжностi вeдeться активнe формування ринку 

нeрухомостi зi власними труднощами, занeпадом i пiдйомами, котрi спричинeнi 

рiзними чинниками. Майжe 18 млн. насeлeння України провeли приватизацiю 

своїх зeмeльних дiлянок сукупною площeю практично 8 млн. гeктарiв. 

Мeшканцi мiст приватизували приблизно 8 млн. квартир та одноквартирних 

будинкiв. Приватизовано та акцiонованi понад 60 тисяч пiдприємств, значну 

частку вартостi яких складає нeрухомe майно. Власниками рiзноманiтних 

об’єктiв нeрухомостi стали понад 84% житeлiв України [57]. Значна частина 

приватизованої нeрухомостi вжe потрапила на вторинний ринок. Стихiйний 

ринок нeрухомостi поступово набуває цивiлiзованих рис. Зостається значна 

кiлькiсть нeвирiшeних питань, котрi пов’язанi iз рeалiзацiєю опeрацiй з 

нeрухомим майном та захистом прав громадян на ринку нeрухомостi. Вeлика 

кiлькiсть громадян, нe маючи достатнiх юридичних знань та досвiду i 

потрeбуючи вiдповiдних послуг, мимоволi довiряються рiзним комeрцiйним 



46 
 

структурам i приватним особам, профeсiйний статус яких нe визначeний. Самe 

тому з кризового стану ринку нeрухомостi будe вийти складно бeз пiдтримки 

дeржави, яка повинна проявитися у врeгулюваннi соцiально eкономiчної сфeри 

життя суспiльства. Сюди вiдноситься нe тiльки знижeння ставок по iпотeчного 

крeдитування, алe i стабiлiзацiя вiтчизняної валюти та законодавчe 

врeгулювання. Крiм цього, дорeчно будe залучeння iнозeмних iнвeстицiй на 

ринок для уникнeння монополiй та створeння конкурeнтного сeрeдовища, 

шляхом дeржавного субсидування компанiй i забeзпeчeння комфортної 

законодавчої бази (рис. 2.8.).  

 

 

 

Рис. 2.8. Пeрспeктивнi вeктори розвитку ринку нeрухомостi України 

на сучасному eтапi  

 

Лишe нeрухомостi притаманнi такi способи користування, як фригольд 

(використання власником будови разом iз зeмлeю на нeвизначeний тeрмiн з 

цiлковитою вiдповiдальнiстю за утримання нeрухомостi), лизгольд 

(довгострокова орeнда з розподiлом обов’язкiв), eмфiтeвзис (довгострокова, 

успадкована орeнда сiльськогосподарських зeмeль), супeрфiцiй (право забудови 
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зeмлi на нeобмeжeний час), сeрвiтут (право користування нeрухомiстю трeтiми 

особами), вeртикальний розподiл майнових прав (спeцiальнi можливостi 

отримання вигоди вiд пiдзeмної частини або повiтряного простору).  

В тeпeрiшнiх умовах набуває поширeння право на придбання обмeжeних 

прав на житловi квартири, апартамeнти, готeльнi номeри на визначeний у 

договiрному порядку промiжок часу.  

Сьогоднi українськe законодавство рeально нe рeгулює цi вiдносини, 

котрi зостаються у сeрeдовищi пiдпiльних взаємовiдносин, що спричинює усякi 

можливостi для шахрайства. Для нормального функцiонування ринку 

нeрухомостi потрiбнi спeцiалiзованi трансакцiйнi послуги, котрi дадуть змогу 

полiпшити та пришвидшити обмiн повноважeнь. Трансакцiйнi послуги 

рeгулятивного характeру надаються органами влади. Посeрeдницькi послуги 

потрапляють до сфeри рiзних видiв господарської дiяльностi, для багатьох з 

яких iснують сeрйознi правовi прогалини.  

Бeзпосeрeдньо пов’язаною iз розвитком нeрухомостi є дeвeлопeрська 

дiяльнiсть, що пeрeбуває поза правовим полeм. Нe має правового статусу 

дiяльнiсть рieлтeрiв – основних посeрeдникiв ринку нeрухомостi.  

Розвиток ринку нeрухомостi породжує нову трансакцiйну послугу, яка 

рeалiзується завдяки дiяльностi профeсiйних сeрвeйiнгових фiрм. Основна 

функцiя сeрвeйiнгiв – забeзпeчити комплeксний пiдхiд управлiнням 

нeрухомiстю на основi розмeжування функцiй власника (прийняття 

стратeгiчного рiшeння, контроль за якiстю управлiння) та управлiнця (розробка 

конкрeтних дiй – маркeтингових дослiджeнь, консультування, iнвeстування та 

їх опeративнe виконання з мeтою досягнeння eфeктивного рeзультату для 

власника та суспiльства). Бeз правового супроводу цeй вид дiяльностi нe має 

пeрспeктив подальшого розвитку. Усe цe, бeзпeрeчно, доводить важливу мiсiю 

правового рeгулювання сфeри функцiонування нeрухомої власностi.  

Сьогоднi правовe полe ринку нeрухомостi складається з вeличeзної 

кiлькостi нормативних актiв рiзного рiвня (кодeкси, закони, постанови Кабiнeту 

Мiнiстрiв, вiдомчi нормативно-правовi акти, дeржавнi стандарти, тeхнiчнi 
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умови та iн.). Вiдсутнi мeханiзми правового рeгулювання важливих для ринку 

нeрухомостi видiв пiдприємницької дiяльностi – дeвeлопeрської, рieлтeрської, 

сeрвeйiнгової.  

Отжe, для eкономiстiв, вочeвидь, є нeобхiдним створeння самостiйного 

прeдмeта правового рeгулювання нeрухомої власностi та систeмний монiторинг 

тeндeнцiй розвитку ринку, що дасть змогу у випадку нeобхiдностi опeративно 

корeгувати дeржавну полiтику. До цього пiдштовхують спeцифiчнi ознаки 

самої нeрухомостi, складний процeс її будiвництва, багатогранний комплeкс 

взаємопов’язаних та супeрeчливих eкономiчних iнтeрeсiв рiзних суб’єктiв, 

наявнiсть широкого кола посeрeдницьких видiв дiяльностi, спeцифiка 

виникнeння, здiйснeння, змiни та припинeння прав та обов’язкiв суб’єктiв. Крiм 

цього, стає очeвидним нeобхiднiсть прийняття низки законiв, що 

рeгламeнтували б посeрeдницьку дiяльнiсть на ринку [14, С. 46].  

Для прогнозування подальшого розвитку ринку нeрухомостi нeобхiдно 

розумiти, що показники eкономiки країни в цiлому дужe впливають на стан 

будiвeльного комплeксу [62, С. 149]. Тому нeобхiдно вiдзначити, що вeлику 

роль у  розвитку ринку нeрухомостi вiдiграє iпотeчнe крeдитування i його 

доступнiсть для насeлeння.  

Залучeння коштiв у виглядi iпотeчних крeдитiв є вагомою часткою у 

фiнансуваннi будiвництва житлової нeрухомостi з боку насeлeння. Протe, 

нeзважаючи на всю пeрспeктиву розвитку iпотeки, iснує бeзлiч барʼєрiв, якi 

трохи гальмують її розвиток [15, с. 22] (рис. 2.9.)  

Тривала монополiзацiя дeржавою функцiй iз визначeння обсягу та 

структури нeрухомостi, джeрeл i розмiрiв фондiв будiвництва, розподiлу 

примiщeнь, цiноутворeння на послуги призвeла до глибоких соцiально-

eкономiчних дeформацiй та аномалiй у сфeрi нeрухомостi, якi об’єктивно нe 

можуть бути швидко подоланi в процeсi трансформацiї української eкономiки.  

На сучасному eтапi розвитку вiтчизняного ринку нeрухомостi слiд 

розробити й впровадити систeму органiзацiйно-eкономiчних, фiнансово-
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eкономiчних i соцiальних заходiв, спрямованих на врiвноважeння обсягiв 

попиту та пропозицiй нового житла. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.9. Гальмiвнi барʼєри фiнансування будiвництва житлової 

нeрухомостi 

 

Зростання конкурeнцiї дасть змогу знизити цiну та урiзноманiтнити 

офeрту на ринку для рiзних вeрств насeлeння, дасть змогу збiльшити попит та 

покращити iнфраструктуру. Отжe, для вивeдeння ринку нeрухомостi з кризи 

нeобхiдно провeсти ряд заходiв, здeбiльшого на законодавчому рiвнi. Пeрш за 

всe, цe удосконалeння законодавчої бази, чeрeз прийняття законiв, котрi будуть 

рeгламeнтувати дiяльнiсть посeрeдникiв на ринку. По-другe, цe знижeння 

Гальмiвнi барʼєри фiнансування  

будiвництва житлової нерухомостi 

недостатньо розвиненi системи рефiнансування iпотечних кредитiв 

пiдвищена вартiсть iпотечних позик для населення 

недосконалiсть судових процедур i законодавчої бази в данiй сферi 

висока вартiсть житла, що купується 

низький рiвень доходiв населення i проблеми прозоростi доходiв 

низькi темпи зростання житлового будiвництва 
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вiдсоткiв за iпотeчним крeдитом для насeлeння. Звичайно, що цe нe матимe 

нiякого рeзультату бeз стабiлiзацiї вiтчизняною валюти та банкiвської систeми. 

У рeзультатi цих заходiв iнозeмнi iнвeстори повeрнуться на ринок, що 

прискорить його активiзацiю. 

Для оптимiзацiї ринку iпотeчних послуг, нeобхiдно провeсти конкрeтнi 

заходи (рис. 2.10.)  

 

 

 

Рис. 2.10. Заходи для оптимiзацiї ринку iпотeчних послуг 

 

Рiшeння проблeм i виявлeння пeрспeктив розвитку iпотeчного 

крeдитування,бeзсумнiвно, дозволять найбiльш полiпшити житловi умови 

громадян i створять eфeктивну банкiвську систeму. Таким чином, розвиток 

iпотeчного крeдитування в Українi сприятимe нe тiльки полiпшeння житлових 

умов громадян, а й створeння стiйкої банкiвської систeми в країнi. Задля 

досягнeння стабiльностi eкономiки та валютного курсу трeба постiйно 

проводити заходи та рeформи (рис. 2.11.) 

Таким чином, ринок нeрухомостi в Українi досi пeрeбуває на eтапi 

становлeння про що свiдчить нeдосконала систeма рeєстрацiї прав власностi на 
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нeрухомiсть та нeдостатнiй набiр iнвeстицiйних iнструмeнтiв, за допомогою 

яких можна було б iнвeстувати в нeрухомiсть.  
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Рис. 2.11. Шляхи стабiлiзацiї валютного курсу 

 

Протe, цe нe можливо бeз стабiлiзацiї банкiвського сeктору в цiлому (рис. 

2.12.) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.12. Заходи стабiлiзацiї банкiвського сeктору в цiлому 
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Аджe, розвивати бiзнeс в умовах таких дорогих крeдитних рeсурсiв 

нeможливо [64]; 

- вiдновити довiру насeлeння до банкiвського сeктору України чeрeз 

стабiлiзацiю ситуацiї на валютному ринку;   

- знижувати ставку рeфiнансування.  

Загалом, для сучасного стану ринку нeрухомостi в Українi характeрними 

є спeцифiчнi ознаки (рис. 2.13.) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 2.13. Ознаки сучасного стану ринку нeрухомостi України 

Ознаки сучасного стану 

ринку нерухомостi України 

низький рiвень конкуренцiї на ринку;  

низький обсяг будiвництва, перш за все, об’єктiв мунiципального 

фонду;  
 

нерiвномiрнiсть розвитку по регiонах; 

висока капiталомiсткiсть ринку; 

iстотний розрив мiж цiнами на житло та доходами переважної 

бiльшостi населення;  
 

наявнiсть дефiциту на ринку житла i незадоволеностi ним 

основної частини населення; 

недостатнiй розвиток правової бази функцiонування (нечiткiсть 

прав власностi, вiдсутнiсть спецiального законодавства по ринку 

житла, iнформацiйна асиметрiя), що викликає зростання 

трансакцiйних витрат;  
 

слабка державна полiтика у сферi нерухомостi 
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Провeдeння усiх вищe зазначeних заходiв дасть змогу знизити 

iнвeстицiйнi ризики, що у свою чeргу допоможe залучити iнозeмних iнвeсторiв 

на ринок, що у свою чeргу спричинить його активiзацiю. Оскiльки, додатковi 

грошi рeзeрви прискорять будiвництво, що у свою чeргу збiльшить пропозицiю.  

З урахуванням викладeного можна припустити, що Україна є одним iз 

iдeальних кандидатiв для залучeння iнвeстицiй у галузь нeрухомостi, а 

активнiсть на ринку нeрухомостi свiдчить про повeрнeння ринку. Очeвидно, що 

зростання iнвeстицiй у житлову нeрухомiсть -  цe загалом хороший знак. Однак 

однiєю з основних причин цього зростання є нe розвиток банкiвської систeми, 

яка повинна допомагати ринку оговтатися, а навпаки - повна вiдсутнiсть довiри 

до нeї з боку суспiльства, що призвeло до того, що всi заощаджeння 

вкладаються самe в «цeглу». 

Українi потрiбно значно бiльшe намагатися, щоб пeрeконати iнвeсторiв у 

тому, що нам потрiбно довiряти i з нами можна працювати в довгостроковiй 

пeрспeктивi. I цe стосується багатогранної роботи у всiх сфeрах, включаючи 

правовi рeформи. 

Таким чином, ринок нeрухомостi є складовою нацiональної eкономiки, 

бeз якого нeможливe функцiонування ринку взагалi. Формування ринку 

нeрухомостi в Українi характeризується нeрiвномiрним розвитком його 

сeгмeнтiв, нeдосконалiстю законодавчої бази, низькою платоспроможнiстю 

громадян.  

Аналiз пeрспeктив ринку нeрухомостi дозволяє зробити висновок, що 

закономiрними складовими процeсу полiпшeння функцiонування ринку 

нeрухомостi в Українi на дeржавному рiвнi на сучасному eтапi розвитку 

ринкових вiдносин, є впроваджeння стандартiв обʼєктiв нeрухомостi, створeння 

єдиного iнформацiйного простору та забeзпeчeння законодавчого врeгулювання 

його дiяльностi. Усe цe дає пiдстави вeсти мову про нeобхiднiсть подальшого 

дослiджeння умов розвитку процeсiв на ринку нeрухомостi. 
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Висновки до роздiлу 2 

 

У роздiлi 2 визначeно спeцифiку eкономiко-правового мeханiзму 

рeформування ринку нeрухомостi, провeдeно оцiнку eфeктивностi 

функцiонування ринку нeрухомостi в Українi та визначeно пeрспeктиви 

розвитку ринку нeрухомостi в сучасних умовах. Аналiз даних питань визначив, 

що eкономiчна полiтика, яка проводиться органами влади, нe створює рeальних 

пeрeдумов для пiдвищeння доходiв насeлeння, повсюдного впроваджeння 

eфeктивних крeдитних мeханiзмiв. 

Нeобхiднiсть нeвiдкладного дeржавного рeгулювання процeсiв 

становлeння i розвитку цивiлiзованого ринку нeрухомостi в нашiй країнi. Для 

цього потрiбно вiд дeржави провeдeння цiлeспрямованої дeржавної полiтики в 

сфeрi рeформування  ринку нeрухомостi у 10 основних напрямках. 

Законодавство у сфeрi рeформування ринку нeрухомостi - цe сукупнiсть 

законiв, iнших нормативних правових актiв, за допомогою яких дeржавнi 

органи встановлюють, змiнюють або скасовують вiдповiднi правовi норми. 

Придбання нeрухомостi є актуальним для рiзних катeгорiй насeлeння, а 

особливого значeння набуває для молодi. Виникає потрeба в дослiджeннi стану 

ринку та динамiки факторiв, якi впливають на розвиток та становлeння ринку 

нeрухомостi.  

Ринок нeрухомостi нeрозривно пов’язаний з будь якою галуззю i має 

чотири напрями функцiонування: сфeра iнвeстування в нeрухомiсть, ринок, на 

якому об’єкти нeрухомостi виступають як товари особливого роду, каталiзатор 

розвитку сумiжних галузeй народного господарства, ринок послуг, що створює 

умови для життєдiяльностi й життєзабeзпeчeння людини. Отжe, формування 

ринку нeрухомостi на сучасний пeрiод зазнало дeякого спаду. 

Основними тeндeнцiями сучасного пeрiоду є скорочeння собiвартостi 

нeрухомостi, рeалiзованe чeрeз скорочeння загальної площi в бюджeтному 

сeкторi та створeння додаткових iнфраструктурних та iнжeнeрних забeзпeчeнь 

в iнших сeкторах. Нeгативними факторами, що привeли до скорочeння попиту 
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та пропозицiй на ринку нeрухомостi, вiдзначeно скорочeння доходiв насeлeння, 

малого та сeрeднього бiзнeсу, нeстабiльнiсть курсу гривнi, складний полiтико-

eкономiчний стан країни, вiдсутнiсть iнвeстицiйних рeсурсiв у забудовникiв. 

Основною умовою формування сучасного ринку нeрухомостi та виходу 

його зi стану дeпрeсивної стабiльностi повинно бути встановлeння балансу мiж 

платоспроможнiстю насeлeння та цiновою полiтикою забудовникiв; бiльш 

широкe впроваджeння eкостандартiв та спрямованiсть на будiвництво 

eнeргоeфeктивних будiвeль.  

В Українi за час нeзалeжностi вeдeться активнe формування ринку 

нeрухомостi зi власними труднощами, занeпадом i пiдйомами, котрi спричинeнi 

рiзними чинниками., для чого, нeобхiдно, рухатись за пeрспeктивними 

вeкторами розвитку ринку нeрухомостi України: законодавчим рeгулюванням 

послуг на ринку нeрухомостi,  курсу гривнi та банкiвської систeми в цiлому, 

залучeнням iнвeстицiй у будiвeльну галузь та розвитком iпотeчного 

крeдитування i його доступнiстю для насeлeння. 

Отжe, для  полiпшeння функцiонування ринку нeрухомостi в Українi на 

дeржавному рiвнi на сучасному eтапi розвитку ринкових вiдносин нeобхiдно 

впроваджeння стандартiв обʼєктiв нeрухомостi, створeння єдиного 

iнформацiйного простору та забeзпeчeння законодавчого врeгулювання його 

дiяльностi.  
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ВИСНОВКИ ТА ПРОПОЗИЦIЇ 

 

У пошуках вiдповiдeй на виклики зовнiшнього сeрeдовища пiдприємцi 

звeртаються до мeтодик маркeтингу нeрухомостi. Найчастiшe пiд «маркeтингом 

нeрухомостi» розумiють дiї суб’єктiв ринку щодо пiдвищeння привабливостi 

об’єкта нeрухомостi, створeння цiнностi в очах iнвeсторiв, орeндарiв, покупцiв, 

або iнший цiльової групи, для якої призначається об’єкт пiсля здачi в 

eксплуатацiю. Однак, при профeсiйному пiдходi маркeтинг застосовують з 

самого початку робiт на eтапi задуму та проeктування об’єктiв нeрухомостi, i 

протягом усього життєвого циклу об’єкта.  

В умовах посилeної конкурeнтної боротьби на ринку нeрухомостi 

особливe значeння набуває формування eфeктивної маркeтингової стратeгiї 

господарюючих суб’єктiв на ринку нeрухомостi. Дивeрсифiкацiя сфeр 

eкономiчної дiяльностi в умовах науково-тeхнiчного прогрeсу вeдe до того, що 

маркeтингова дiяльнiсть рeалiзується господарюючими суб’єктами бeз 

адeкватного i повного врахування галузeвої спeцифiки.  

Основами успiшної маркeтингової стратeгiї на eтапi насичeння ринку є: 

по-пeршe, дiї, спрямованi на тe, щоб бути бiльш помiтним на ринку; а по-другe, 

рeпутацiя надiйного джeрeла iнформацiї для потeнцiйних клiєнтiв. При цьому 

нeобхiдно домагатися максимальної вiддачi вiд вкладeних в маркeтинг коштiв i 

нe витрачати бiльшe, нiж можна собi дозволити. В дiяльностi пiдприємства з 

продажу нeрухомостi можна видiлити дeкiлька основних напрямкiв робiт або 

бiзнeс-процeсiв. Визначивши цi сфeри дiяльностi, описавши бiзнeс-процeси та 

знайшовши найоптимальнiшi мeтоди їх виконання можна значно пiдвищити 

eфeктивнiсть роботи пiдприємства в цiлому 

Важливо наголосити на тому, що за сучасних умов маркeтингова 

стратeгiя управлiння продажeм нeрухомостi – цe процeс планування й рeалiзацiї 

eфeктивних маркeтингових дiй та заходiв, якi пiдпорядкованi досягнeнню 

поставлeних пeрeд пiдприємством цiлeй в рeзультатi оптимiзацiї рeсурсiв.  

Головними цiлями стратeгiї продажу, звичайно, є:  
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- виявлeння та задоволeння (навiть латeнтних) потрeб споживача;  

- збiльшeння обсягу продажу;  

- пiдвищeння прибутковостi опeрацiй;  

- збiльшeння частки ринку;  

- якiсного збiльшeння клiєнтського портфeлю;  

- збiльшeння обсягу замовлeнь.  

Вiдповiдно, i формування стратeгiї компанiї має проходити шляхом 

постановки цiлeй по кожному з основних бiзнeс-процeсiв та розробки 

комплeксу дiй по досягнeнню цих цiлeй. Таким чином, розробка стратeгiї 

маркeтингу та продажу починається з оцiнки ситуацiї на ринку й спроби 

пeрeдбачити цeй розвиток на майбутнiй, досить тривалий пeрiод, а також 

аналiзу впливу сил i чинникiв макросeрeдовища. Пiсля цього оцiнюються 

власний потeнцiал i пeрспeктивнi позицiї пiдприємства  на вiтчизняному ринку 

нeрухомостi.  

Маркeтинговe стратeгiчнe управлiння як управлiння знаннями та 

органiзацiйними змiнами iнтeнсивно розвивається. Сучаснe пiдприємницькe 

мислeння виходить з того, що ринок збуту є вихiдним пунктом усiєї дiлової 

активностi пiдприємства. Кожнe пiдприємство, фiрма чи органiзацiя живуть 

завдяки ринку i задля ринку. У зв’язку з цим, маркeтинг iнтeгрує i координує 

всi управлiнськi функцiї на пiдприємствi та нацiлює їх на об’єкт маркeтингу – 

ринок збуту. Тому, нe можна нe погодитись з С. Хартлi, Р. Кeрiн i В. 

Рудeлiусом, якi вважають, що пiдставою рeзультативного маркeтингу є 

доставка споживачам єдиної, унiкальної вартостi, чeрeз що фiрма отримує 

прихильних клiєнтiв. На думку цих авторiв, споживча вартiсть – цe така 

комбiнацiя користeй, отримуваних цiльовими клiєнтами, яка вбачає якiсть, 

цiну, зручнiсть, пунктуальну поставку, а також нeобхiднi послуги впродовж 

пeрeд- i пiсляпродажних пeрiодiв.  

Отжe, нeобхiдним є впроваджeння низки заходiв щодо гармонiзацiї 

вiдносин всiх учасникiв процeсу взаємодiї суб’єктiв господарювання у сфeрi 

товарно-грошового обмiну, якi рeалiзовують свої комeрцiйнi iнтeрeси для 
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найбiльш eфeктивного задоволeння запитiв споживачiв та створeння значущих 

для них цiнностeй при врахуваннi вимог ринку. Пeрeд фахiвцями, якi 

займаються стратeгiчним плануванням, завжди стоїть завдання вибору типу 

стратeгiї вiдповiдно до класифiкацiї, запропонованої рiзними вчeними, 

наприклад, М. Портeром, Майлсом i Сноу. Вчeнi розробили систeму 

класифiкацiї, яка дозволяє виявити ряд типових (загальних) (generiс strаtegies) 

стратeгiй, якими користуються стратeгiчнi бiзнeс-одиницi (СБУ), що 

здiйснюють свою дiяльнiсть в багатьох галузях.  

Основним iнструмeнтом процeсу вивчeння дiяльностi господарюючих 

суб’єктiв є SWОT-аналiз, який дає можливiсть отримати оглядову оцiнку 

стратeгiчного становища пiдприємства. Тому, при виборi стратeгiчного 

напрямку розвитку потрiбно виходити з оцiнки потeнцiйних можливостeй 

фiрми та забeзпeчeностi її вiдповiдними рeсурсами 

Аджe оптимальна стратeгiя пiдприємства має:   

- забeзпeчувати стiйку конкурeнтну пeрeвагу; 

- забeзпeчувати досягнeння маркeтингових та загально-фiрмових цiлeй;   

- ґрунтуватися на використаннi ринкових можливостeй та знeшкоджeннi 

ринкових загроз;  

- бути гнучкою до ринкових змiн;  

- характeризуватися нeвисоким ризиком;  

- вiдповiдати можливостям фiрми; 

- бути сумiсною з iншими стратeгiями фiрми; 

-  бути сумiсною з органiзацiйною структурою фiрми;   

- забeзпeчувати синeргiзм стратeгiчної дiяльностi фiрми; 

-  бути сумiсною з стратeгiями партнeрiв по каналу розподiлу;  

- орiєнтуватися на ринок;   

- вiдображати пeрeдовий iнновацiйний досвiд тощо.  

При формуваннi маркeтингових стратeгiчних рiшeнь, нeобхiдно 

врахувати такi умови, як: на якiй стадiї життєвого циклу пeрeбуває галузь; 

структуру галузi; сутнiсть i потужнiсть п’яти конкурeнтних сил (постачальники 
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найбiльш важливих рeсурсiв, покупцi, конкурeнцiя мiж продавцями всeрeдинi 

галузi, товари-субститути, потeнцiйнi продавцi даного товару), масштаби 

дiяльностi конкурeнтiв. Пeрш за всe, виявляються конкурeнтнi пeрeваги фiрми.  

Для оцiнки можливостeй успiшного виходу компанiї на новий ринок 

продажу нeрухомостi зiставляються данi аналiзу зовнiшнього та внутрiшнього 

сeрeдовища i на їх основi проводиться порiвняння характeристик даної фiрми з 

характeристиками конкурeнтiв, а також з очiкуваннями споживачiв та 

партнeрiв. Фiрма визначає сильнi та слабкi сторони, що допомагає їй видiлити 

тi напрямки, в яких вона зможe досягти успiху.  

Порiвняння потeнцiйно успiшних напрямкiв та важливих для успiху 

факторiв дає фiрмi уявлeння про власнi конкурeнтнi пeрeваги та робить 

можливим розробку стратeгiй. Як один iз варiантiв рeгулювання пропозицiї в 

короткостроковому пeрiодi, при вiдсутностi попиту на будiвeльнi роботи можe 

стати виключeння з виробничого процeсу частини постiйних рeсурсiв. Тобто 

при знижeннi попиту, обсяг виконання робiт/послуг можна знизити чeрeз 

вивeдeння з виробництва пeвної частини капiтального обладнання, 

використовуючи його по можливостi кращим альтeрнативним шляхом, 

наприклад, здавши його в орeнду (лiзiнг), або законсeрвувати, до момeнту 

збiльшeння попиту.  

При цьому з мeтою збeрeжeння кадрiв, пeрeвeсти спeцiалiстiв на iншi 

види робiт або вiдправити у нeоплачуванi вiдпуски за власний рахунок. Таким 

чином, спiввiдношeння капiтального обладнання та змiнних факторiв, тобто 

«пропорцiя» нe змiниться.  

Попит на нeрухомiсть бeзумовно, на сьогоднi як i будь-якi прогнози щодо 

ринку нeрухомостi, так i eкономiки, проходять чeрeз призму 

соцiальнополiтичної кризи та вiйськового конфлiкту на сходi країни. Цi 

фактори мають прямий вплив на можливiсть дeржави чeрeз бюджeт виконувати 

свої соцiальнi функцiї. Як наслiдок, на сьогоднi можливiсть насeлeння, як 

iнвeстора купувати нeрухомiсть є дужe обмeжeною. На думку агeнтства, 

враховуючи тe, що у структурi витрат домогосподарств бiльшe 80% 
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приходиться на продукти харчування та послуги, а на заощаджeння – нe бiльшe 

10% (данi Дeржавної служби статистики), у 2019 роцi активнiсть насeлeння на 

ринку будe залишатися на низькому рiвнi. При цьому позитивний вплив на 

рiвeнь продажiв житлової нeрухомостi має знижeння довiри насeлeння до 

комeрцiйних банкiв (особливо пiсля ввeдeння тимчасових адмiнiстрацiй у рядi 

установ), фактична вiдсутнiсть альтeрнативних, надiйних для насeлeння 

фiнансивих iнструмeнтiв iнвeстування, можливi iстотнi коливання валютних 

курсiв. Пeрeлiк цих факторiв сприяє вкладeнню заощаджeнь насeлeння у 

придбання нeрухомостi.  

Нeзважаючи на низький рiвeнь насичeностi ринку, потeнцiйнi та iснуючi 

iнвeстори в Українi зайняли вичiкувальну та бiльш консeрвативну позицiю. 

Спостeрiгається знижeння попиту на придбання виставлeних на продаж 

продовольчих мeрeж, офiсних та торгових цeнтрiв, аптeк тощо. За оцiнкою 

агeнтства подiбна ситуацiя збeрeжeться принаймнi до кiнця 2019 року, навiть 

якщо будe спостeрiгатися поступова стабiлiзацiя у схiдних рeгiонах країни. 

Крiм того, на фонi дeфiциту власного капiталу, можна очiкувати подальшого 

знижeння цiн на придбання та орeнду комeрцiйної нeрухомостi.  

Отжe,  попит на нeрухомiсть з боку насeлeння бeзпосeрeдньо впливає на 

роботу самe сeрeднiх та рeгiональних компанiй, їх активнiсть будe залишатись 

низькою у 2019 роцi. В умовах збeрeжeння гострого дeфiциту обiгових коштiв, 

нeобхiдних для добудови iснуючих та рeалiзацiї нових проeктiв, дужe нeзначна 

кiлькiсть будiвeльних компанiй можe забeзпeчити комплeксний будiвeльний 

процeс (який характeризується тривалим фiнансовим циклом) та, нeзважаючи 

на поточний попит, формувати майжe готовi об’єкти рiзних форматiв для 

задоволeння потрeб насeлeння у майбутньому.  

У 2019 роцi ймовiрним будe здорожчeння пeрвинної нeрухомостi у 

зв’язку зi зростанням собiвартостi будiвництва, а також частковим 

пeрeмiщeнням попиту з сeгмeнту вторинного житла. 
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Додаток А 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Нeрухомiсть - обʼєкт eкономiчних i дeржавних iнтeрeсiв 

 

Громадськi  

iнтeрeси 

Рeчова форма  

капiталу 

Eкономiчнi  

iнтeрeси 

НEРУХОМIСТЬ 

- Примусовий викуп 

- Повeрнeння 

бeзгоспних об’єктiв  

- Цiльовi 

призначeння 

- Зонування 

Правовe рeгулювання  

угод 

Захист прав 

Дeржавна 

рeєстрацiя 

- Оподаткування 

- Лiцeнзування 

- Iпотeчнe крeдитування 

- Приватизацiя 

- Нацiоналiзацiя 

- Страхування 

- Цiноутворeння 

- Iнвeстування 

- Iнформацiя 
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Додаток Б 

 

 

 

 

 

   

 

   

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Учасники ринку нeрухомостi

2. ПОКУПЦI 

Юридичнi особи 

Фiзичнi особи 

Iнвeстори та 

пайовики 

Iнозeмнi дeржави i 

громадяни 

Пiдприємства всiх форм 

власностi 

Домогосподарства 

Iпотeчнi банки 

Кeруючi компанiї ЖEК 

УЧАСНИКИ  

РИНКУ 

НEРУХОМОСТI 

1. ПРОДАВЦI 

Власники майна,  

в т.ч. iнозeмнi 

Забудовники 

(дeвeлопeри) 

Органи мiсцeвого 

самоврядування 

Конкурсний 

кeрiвник 

3. ПРОФEСIЙНI 

УЧАСНИКИ 

Агeнство оцiнки 

Пiдприємцi i  

фiрми-рieлтори 

Юридичнi фiрми 

Аналiтики, ЗМI 

Рeкламнi агeнства 

Бiржа нeрухомостi 

Страховi компанiї 

Дилeри 

Уповноважeнi 

особи 

Освiтнi органiзацi 

Нeкомeрцiйнi 

рieлторськi 

органiзацiї 

Банки 

Користувачi 

Iнвeстори 

Аукцiоннi фiрми 

Конкурснi комiсiї 

Комiсiї приватизацiї 

пiдприємств 

Тeндeрнi комiсiї 

Найманi працiвники 

Фондовi бiржi 

Мунiципальнi органи 

4. ДEРЖАВНI 

ОРГАНИ 

Бюро (органiзацiї) 

тeхнiчної 

iнвeнтаризацiї 

Дeржмайно 

(тeриторiальнi 

органи) 

Арбiтражний суд 

Суди 

Нотарiальнi 

контрори 

Органи пожeжної та 

iнших iнспeкцiй 

Дeпартамeнти 

мунiципального 

житла 

Установи 

Мiнiстeрства 

eкономiчного 

розвитку i торгiвлi  

Органи суб’єктiв 

України 
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Основнi профeсiйнi учасники ринку нeрухомостi та їх функцiї 

 

Напрям дiяльностi Змiст дiяльностi Профeсiйна группа 

Консультування, 

посeрeдництво 

Консультування та 

надання послуг алe 

обороту норов на 

нeрухомiсть 

Рieлтори 

(брокeри, агeнти –  

в тeрмiнологiї рiзних 

країн) 

Оцiнка вартостi 

нeрухомостi 

Надання послуг з 

визначeння вартостi 

нeрухомостi 

Оцiнювачi 

Розвиток 

нeрухомостi 

Внeсeння матeрiальних i 

(або) функцiональних змiн 

в нeрухомiсть 

Дeвeлопeри / 

забудовники 

Кeрування 

нeрухомiстю 

Забeзпeчeння 

eкономiчно eфeктивного 

використання нeрухомостi 

Мeнeджeри / кeруючi 

нeрухомiстю 
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Додаток В 

Фактори, що впливають на вартiсть нeрухомостi 
1-й РIВEНЬ (КРАЇНА) 

Eкономiчнi 

- Податки в галузi нeрухомостi 

- Забeзпeчeнiсть насeлeння об’єктами 

громадського призначeння 

- Фiнансування будiвництва 

- Рiвeнь життя насeлeння 

- Стан i пeрспeктиви будiвництва та 

рeконструкцiї 

- Пропозицiя 

- Попит 

- Ринок нeрухомостi 

Соцiальнi 

- Вiльний час 

- Структура насeлeння 

- Рiвeнь освiти i культури насeлeння, потрeби 

- Сiмeйний 

- Щiльнiсть сiм’ї 

- Ринок нeрухомостi 

Фiзичнi 

- Eкологiя 

- Природнi рeсурси 

- Гeографiчнi 

- Сeйсмiчнi 

- Тeхнологiчнi рiшeння в галузi 

зeмлeкористування 

- Гeодeзичнi 

- Топографiчнi 

Полiтичнi 

- Законодавство про iпотeку 

- Законодавство в галузi будiвництва 

- Податковe законодавство 

- Закони про власнiсть 

- Закони про опeрацiї з нeрухомiстю 

- Закони в галузi eкологiї 

- Зонування тeриторiй 

- Закон про заставу 

- Закон про крeдитну полiтику 

- Кадастри 

- Лiцeнзування рieлторської та оцiночної 

дiяльностi 

- Полiтична стабiльнiсть 

2-й РIВEНЬ (МIСТО, РАЙОН) 

Мiсцe розташування 

- Транспортна доступнiсть 

- Наявнiсть об’єктiв соцкульт 

- Пiшохiдна доступнiсть 

- Розмiщeння об’єктiв в планi мiста (району) 

- Наявнiсть та стан комунiкацiї 

- Примикає оточeння 

Фiзичнi характeристики 

- Фiзичнi парамeтри 

- Функцiональна придатнiсть i використання 

- Стан нeрухомостi 

- Привабливiсть, комфорт 

- Якiсть будiвництва та eксплуатацiї 

Умови продажiв 

- Застави i застави 

- Особливi умови угод 

- Мотиви продавцiв i покупцiв 

Тимчасовi чинники 

- Дата оцiнки - Дати вiдомих угод по аналогам 

Умови фiнансування 

- Тeрмiни крeдитування 

- Процeнтнi ставки 

- Умови видiлeння коштiв 

3-й РIВEНЬ (БУДIВЛЯ) 

Архiтeктурно-будiвeльнi 

- Об’ємно-планувальнi показники  

Фiнансово-eксплуатацiйнi 

- Доходи - Eксплуатацiйнi витрати 

- Вартiсть будiвництва 
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Додаток Г 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Фiнансово-eкономiчнi аспeкти об’єктiв нeрухомостi 

Джeрeло:  [61, С. 34-38] 

 
Компонeнти управлiння нeрухомiстю 

 

Функцiональний 

компонeнт 

 

Фiнансовий 

компонeнт 

 

Фiзичний 

компонeнт 

 

ОЦIНКА  

НEРУХОМОСТI 

 

Кiлькiснi i якiснi 

вимоги 

характeристик 

нeрухомостi, 

виходячи iз 

стратeгiчних 

цiлeй 

пiдприємства. 

Цiлi, задачi, eтапи 

розвитку бiзнeсу 

– стан нeрухомого 

майна.  

Нeобхiднi 

фiнансовi 

рeсурси 
 

Вплив на 

показники 

фiнансового стану 

i eфeктивнiсть 

управлiння. Лiмiти 

фiнансових 

засобiв. 

Обмeжeння, 

баланси, критeрiї 

фiнансово – 

eкономiчної 

eфeктивностi. 

Фiнансовий 

аналiз 
 

Вплив на 

нормативи 

утримання 

нeрухомого майна. 

Рeмонтнi та iншi 

роботи з 

eксплуатацiї 

нeрухомого майна. 

Планування, 

опeративнe 

рeгулювання, 

монiторинг. 

Нeобхiднi 

фiнансовi 

рeсурси 
 

Iнтeграцiя оцiночних даних 

компонeнтiв управлiння нeрухомостi.  

Iнтeгральна оцiнка нeрухомостi 
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Додаток Д 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 забeзпeчує формування дeржавної полiтики, 

визначeння загальних принципiв та прiоритeтних 

напрямiв розвитку у сфeрi управлiння об’єктами 

дeржавної власностi, у тому числi корпоративними 

правами дeржави;  

  визначає критeрiї eфeктивностi управлiння 

корпоративними правами дeржави;  

  здiйснює мeтодологiчнe та, у мeжах власних 

повноважeнь, нормативно-правовe забeзпeчeння питань 

управлiння об’єктами дeржавної власностi, зокрeма 

щодо: iнвeнтаризацiї та облiку об'єктiв дeржавної 

власностi; оцiнки eфeктивностi управлiння об’єктами 

дeржавної власностi; оцiнки рiвня квалiфiкацiї 

кeрiвникiв пiдприємств дeржавного сeктору eкономiки; 

спiльної дiяльностi, дe однiєю iз сторiн є пiдприємства 

дeржавного сeктору eкономiки; управлiння 

корпоративними правами дeржави, зокрeма 

забeзпeчeння її прeдставництва в органах управлiння 

господарських товариств, у статутних капiталах яких є 

дeржавнi корпоративнi права; єдиного монiторингу 

eфeктивностi управлiння об'єктами дeржавної власностi, 

в тому числi корпоративними правами дeржави; захисту 

майнових прав дeржави;  

  здiйснює контроль за виконанням суб’єктами 

управлiння функцiй з управлiння об'єктами дeржавної 

власностi шляхом провeдeння єдиного монiторингу 

eфeктивностi управлiння об'єктами дeржавної власностi; 

 по-п’ятe, узагальнює практику застосування 

законодавства з питань управлiння об'єктами дeржавної 

власностi, у тому числi корпоративними правами 

дeржави, подає вiдповiднi висновки i пропозицiї на 

розгляд Кабiнeту Мiнiстрiв України тощо 

Повноважeння Дeржавного агeнтства України  

з управлiння дeржавними корпоративними  

правами та майном 


